Ancienne ferme avec Maison d’habitation rare et atypique RDC + 2 étages

Le propriétaire Hervé Le Breton a acheté a la SAFER.

Il est agriculteur.

Il a acquis un ensemble constitué de terres agricoles situées autour des deux parcelles ci-dessous
constituant le parc avec les batiments agricoles et la maison d’habitation.

[l'y a un pacte de préférence avec la SAFER mais il désirerait vendre avec nous avec un mandat
en exclu car nous sommes les seuls a pouvoir vendre au dessus du prix d’achat la partie
batiments uniquement. (les deux parcelles ci dessous B418 et B419) au prix de 300 000 € net
vendeur 333 000 € HAL.

Comment faire avec la SAFER ? Quelles sont les conditions pour travailler avec eux ? Quelle
commission pour Abafim ?
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&J D’un emprunt 3 hauteurde ............ 35 452
sur une durée maximale de ... A2 g

Le PI.!O’METTA.NT s'engage a fournir 3 1a BENEFICIAIRE une réponse de son organisme bancaire dans le
délai d'un mois & compter de la signature des présentes.

e UN tAUX Maximal de ~~Z_

ENTREE EN JOUISSANCE

X Entrée en jouissance 3 la signature de I'acte authentique : Le promettant aura la jouissance des

biens vendus a compter de la signature de I'acte authentique de vente, par la prise de possession réelle
Ou par la perception des loyers.

L] Entrée en jouissance différée : Le PROMETTANT n'aura la jouissance des biens vendus qu'apreés la
levée des récoltes pendantes et au plus tard le

L] Entrée en jouissance anticipée : A la signature de I'acte authentique

SITUATION LOCATIVE

Immeuble libre d'occupation

IMPOTS ET TAXES LIES AU FONCIER (BATI ET NON BATI)
Prise en charge & compter du 01/01/2020

L] Réglement définitif au jour de la signature de I"acte authentique, & compter de la date d’entrée en
jouissance, et au prorata temporis, sur la base de I'impdt de I'année précédant la signature de I'acte.

[ Remboursement postérieurement & la signature de I'acte authentique, a8 compter de la date
d’entrée en jouissance, le PROMETTANT remboursera & la BENEFICIAIRE les impdts et taxes liés au
foncier.

L] Autres options : o RaIe v e—

RESERVES ET SERVITUDES

Le propriétaire actuel a déclaré a la Safer qu'il n'a ni créé, ni laissé créer aucune servitude sur le bien
vendu, et qu'a sa connaissance, il n'en existe pas d'autres que celles pouvant résulter de la situation
des lieux, de la loi ou des régles d'urbanisme en vigueur a ce jour.

PROJET DE UACQUEREUR

Nature de lintervention : Autre consolidation
Destination du fonds : Destination agricole certaine

ENGAGEMENTS SPECIFIQUES DE L'ACQUEREUR

Cahier des charges Consolidation/ maintien de F'activité agricole

Pendant une durée de 10 ans a compter de la signature de I'acte authentique de vente et sauf dispense
particuliére accordée expressément par la SAFER selon les modalités fixées au paragraphe « demande
de dérogation au cahier des charges », lI'attributaire agréé par la SAFER sera tenu d'exécuter
fidélement, ainsi qu'il s’y engage, en obligeant également ses ayants droit, les conditions spéciales ci-
aprés :
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1- Nature et destination du bien acquis

Le bien acquis, tel qu'il est constitué A la date du présent acte, ne devra pas étre morcelé ou loti, sauf
application des dispositions de article L 411-42 du Code rural et de la péche maritime, et conservera
une destination conforme aux dispositions de I'article L 141-1 du Code rural et de la péche maritime.

2 - Revente possible sous réserve d'autorisation : -
L'acquéreur ne pourra pas aliéner A titre onéreux ou par donation entre vifs, a l'exception des

donations faites aux descendants ou ascendants en ligne directe de F'acquéreur jusqu’au 2éme degré,
ni louer, ni apporter en société ou échanger le bien vendu.

En cas d'aliénation a titre onéreux, la SAFER fait réserve 3 son profit d'un pacte de préférence.

3 - Mise a disposition a une société d'exploitation
Uexploitant, personne physique pourra mettre le bien acquis 3 la disposition d'une société ou en faire
apport a la condition expresse de faire partie de ladite société avec e statut d"associé exploitant. Il

s‘engage sur simple réquisition de la SAFER et pendant toute la durée fixée au cahier des charges a
justifier son statut.

4 - Personne morale constituée pour acquisition du bien vendu : Possibilité de cession de part sociale
sous réserve de I'autorisation de la SAFER

Lexploitant, personne morale constituée pour I'acquisition du bien vendu, s'interdit toute cession de
parts sociales a un non associé sans autorisation de la SAFER.

5 - Personne morale constituée avant acquisition du bien : Possibilité de cession intégrale des parts
sociales & une tierce personne sous réserve de I'autorisation de la SAFER

Si Facquéreur est une personne morale déja exploitante avant I"acquisition du bien vendu, le ou les

associés ne pourront céder l'intégralité de leurs parts sociales a des tiers sans I"autorisation de la
SAFER.

6 - Destination agricole ou forestiére
Le bien acquis conservera une destination agricole ou forestibre

7 - Maintien du statut de chef d'exploitation

LUexploitant ou Fassocié exploitant, personne physique, s'engage & maintenir son statut de chef
d’exploitation jusqu‘au terme du cahier des charges.

8 - Exploitation personnelle

LUattributaire, personne physique, s'engage & exploiter personnellement le bien acquis pour y
développer une activité agricole,

DIAGNOSTICS TECHNIQUES DE L'IMMEUBLE

] BASOL / BASIAS ] DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE

2 ERP ENERGETIQUE (DPE)

] AMIANTE [ ASSAINISSEMENT

] RISQUE D'EXPOSITION AU PLOMB [ Assainissement collectif
(SATURNISME) [J Assainissement individuel

[] ETAT PARASITAIRE (termite) [ SECURITE PISCINE

] INSTALLATION GAZ [J QUESTIONNAIRE CEDANT ~ VICE CACHE

] INSTALLATION ELECTRIQUE EYIAUTRES SEiasiy fis s pe bee 0 o hvile

4 H,\.b
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propriété au profit de la SAFER, relocalisation,
cession partielle d*actifs fonciers, ...).
Les stipulations contractuelles ci-dessous (pacte
de préférence en cas d'aliénation 4 titre onéreux,
demande de dérogation au cahier des charges)
ont pour objet de permettre & la SAFER de
s‘assurer, au regard de ses missions, du devenir
de la propriété acquise pendant toute la durée du
cahier des charges.

13. PACTE DE PREFERENCE EN CAS

D'ALIENATION A TITRE on!nsgx

Si une aliénation a titre onéreux intervient avant
Fexpiration d’un délai de 10 ans & compter de la
signature de I'acte et sauf si la dérogation fait
l'objet d'un refus en vertu des stipulations du
paragraphe suivant, la SAFER aura un droit de
préférence indépendant du droit de préemption
quelle peut détenir de la loi, pour se rendre
acquéreur aux conditions, charges, modalités et
prix qui devront lui étre communiqués par lettre
recommandée avec demande davis de
réception.
Ce droit de préférence s'exercera tant sur
Fimmeuble objet de I'acte que sur toute cession
totale ou partielle d'actions ou de parts de la
société dont dépendrait ledit immeuble,
La lettre recommandée dont il s'agit devra
préciser formellement qu'elle est adressée en
exécution des stipulations de I'acte, faute de quoi
le délai cl-aprés indiqué ne s'ouvrira pas.
La SAFER disposera alors d'un délai de deux mois
4 compter de la réception de cette lettre pour
émettre sa position au sujet de ce droit de
préférence et faire connaitre au cédant son refus
Ou $on acceptation. Son silence équivaudra a une
renonciation a son droit de préférence.

1. DEMANDE DE DEROGATION AU CAHIER

DES CHARGES

En tout état de cause, et dans le cas od, avant
Fexpiration du terme du cahier des charges, le
PROMETTANT (ou simplement Fun d'eux s'ils
sont plusieurs) se trouvait dans l'impossibilité de
respecter les engagements Souscrits
conformément aux conditions prévues au
présent contrat, il devra &tre soumis a agrément
de la SAFER tout projet de :
- changement d'exploitant,
= mise en location,
- cession 4 titre onéreux ou gratuit,
- apport en société ou de mise a disposition,
-~ échange,

10

- changement de destination des biens,
A cet effet, le promettant ou ses ayants droit,
devra faire connaitre 3 la SAFER par lettre
recommandée avec demande d'avis de
réception, les nom, prénoms, profession et
domicile de la personne devant reprendre soit la
propriété, soit lexploitation, ainsi que la nature,
les conditions, charges, modalités et prix de la
cesslon ou de la location.
La lettre recommandée dont il s'agit devra
préciser formellement qu'elle est adressée en
exécution des stipulations du présent contrat,
faute de quoi le délai ci-aprés indiqué ne s"ouvrira
pas. A défaut de réponse émise dans les deux
mois suivant la réception de Ila lettre
recommandée, la SAFER sera réputée avoir
donné son agrément.
Les bénéficiaires des dérogations ci-dessus
visées, et le cessionnaire dans le cas de mutation,
seront tenus de remplir toutes les charges
Imposées au PROMETTANT par les présentes.
En cas de vente aux enchéres publiques par
adjudication, le cahier des charges préalable 3 la
vente devra contenir l'obligation, pour
l'adjudicataire, de se conformer aux clauses et
conditions imposées par Facte authentique de
Fachat initial,

I5. RUPTURE DES ENGAGEMENTS
La rupture des engagements souscrits par le
PROMETTANT est de nature 3 compromettre la
conformité initiale du projet aux objectifs fixés
par Varticle L 141-1 du CRPM et entrainer par
conséquent la déchéance du régime fiscal de
faveur appliqué lors de I'acquisition.
Dans I'hypothése ol le PROMETTANT
rencontrerait, pendant la durée d'application du
cahier des charges, des difficultés susceptibles de
Famener & devoir rompre ses engagements, le
PROMETTANT s’engage d'ores et déja a en
informer la SAFER et 3 étudier avec elle les
conditions d'une cession amiable de la propriété
a son profit, afin que le bien conserve une
destination conforme aux objectifs de Farticle L
141-1 du CRPM et que le bénéfice du régime
fiscal de faveur soit maintenu,
En tout état de cause, les stipulations
contractuelles ci-dessous (action en résolution ou
droit de délaissement en cas de mise en ceuvre
de la faculté de substitution) ont pour objet de
permettre § la SAFER de s"assurer, au regard de
ses missions, du devenir de la propriété acquise
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pendant toute |a durée dy cahi
contraignant le PROMETT:;"I‘"Q; ?‘:srz:ﬁs e engagements dans le délai de deux mols imparti,
propriété ou 3 la délaisser. rla la présente vente sera résolue de plein droit, hit

En cas de manquement aux

engagemen
contractuels auxquels e PROMETTANTg ass.;:w‘l:
dans le cadre du présent cahler des charges, les

parties conviennent d'en régler les conséquences

selon 1a procédure particulitre s
SAFER sera tenue de suivre - g

LA de 1 n ¢
La SAFER .
tecommandéd:v r:;tecpa 'ao'c::ém dd‘une e
e réception
adressée au PROMETTANT défalllant, constater
les manquements aux stipulations du cahier des
charges. Cette lettre précisera qu'd défaut de
reprise et de tenue des engagements dans le
mois suivant cette notification, la SAFER pourra
mettre en application les  stipulations
contractuellement convenues ci-aprés.
Le méme courrier précisera les modalités dans
lesquelles la SAFER procédera a une visite
approfondie et contradictoire du bien acquis en
vue de déterminer les améliorations effectuées
et les dépréciations commises. Le PROMETTANT
s'engage irrévocablement a accepter cette visite
et y engage ses ayants droit.
16. INDEMNITE A TITRE DE CLAUSE PENALE
A défaut d'exécution des clauses énoncées dans
le cahier des charges, aprés mise en demeure de
s'y conformer, le¢ PROMETTANT, Fexploitant
désigné ou leurs ayants cause acquitteront a la
SAFER, A titre de clause pénale, une indemnité
d'un montant de 20% du prix en raison du
préjudice subi pour cause de non-respect des
engagements personnels souscrits et des
répercussions qui s'en suivent pour |3 SAFER,
indépendamment  des  dommages-intéréts
qu’elle pourra réclamer par voie judiciaire.
La SAFER s'assurera du recouvrement de cette
indemnité par tout moyen de droit.
17. ACTION EN RESOLUTION DE LA VENTE
(EN CAS DE RETROCESSION)
La SAFER fait réserve expresse a son profit de
I'action en résolution prévue par les articles 1 183
et 1 184 du Code Civil, en cas d'inexécution de
F'une ou I'autre de toutes les clauses et conditions
spéciales ci-dessus énoncées,
Quant 3 l'exercice de cette action, il est
expressément convenu ce qui suit :
Aprés mise en demeure prévue au paragraphe

n_pfécédent et en cas dinexécution des

B4
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jours aprés que la SAFER aura fait connaitre au
promettant sa volonté d'user de |3 présente
clause,

Remboursement du prix

Lorsque Ly résolution sera acquise, la SAFER
remboursera au promettant ou 3 ses ayants droit

- le prix de la présente vente,
- bes impenses utiles faites par le promettant.

Mais il sera déduit de cette somme :

« Jes frais d'intervention de la SAFER,

- la valeur de toutes les dépréciations subies par
le bien vendu, le PROMETTANT dont le droit est
résolu ayant alors 3 sa charge, 3 titre de clause
pénale, toutes causes de dépréciations, sans
préjudice de tous dommages et intéréts que la
SAFER pourra, si bon lul semble, lui réclamer dans
les termes du droit commun,

- éventucllement, tous frais judiciaires
accessoires pour la non-exécution du présent
contrat, et s'il y a lieu, tous frais de mainlevée,

- les sommes éventuellement versées par la
SAFER 2 la place du promettant ou de ses ayants
droit,

Le montant des impenses ou dépréciations sera
déterminé soit a l'amiable, soit par voie
d'expertise, amiable ou judiciaire. Les frais
d'instance seront a charge du promettant,

Cas d'inopposabilité :

Les effets de I'action en résolution ne seront pas
opposables au regard des actes dans lesquels la
SAFER sera spécialement intervenue pour y
renoncer,

Remboursement des préts
En cas d'existence de préts ayant permis
I'acquisition du bien vendu et intervenus dans les
conditions mentionnées dans le paragraphe
précédent, la SAFER wversera en priorité
directement a l'organisme préteur, les sommes
lul restant dues en principal, intéréts et
accessoires, sauf en cas de redressement
Judiciaire de I'emprunteur.

Ce versement s'imputera sur le remboursement
net incombant & la SAFER.

Sur Ia iimitation du droit de disposer
L'attention du PROMETTANT est appelée sur
I'existence de l'action en résolution réservée au
profit de la SAFER et sur les limitations au droit de
disposer pouvant résulter des conditions

HCB




particuliéres ci-dessus énoncées, en matidre de
mutation (vente, donation, apport en société,
échange, etc.) ou toute constitution de droits
réels ou hypothécaires.
Toute contravention pourrait entrainer la nullité
de l'acte et la résolution des présentes avec
anéantissement des droits réels ainsi concédés
sans l'accord de la SAFER.
I8. PROCEDURE DE DELAISSEMENT (EN CAS
DE MISE EN (EUVRE DE LA FACULTE DE
SUBSTITUTION)
Aprés mise en demeure prévue ay paragraphe
précédent et en cas d'inexécution des
engagements dans le délai de deux mois imparti,
il est expressément convenu que la SAFER pourra
décider, de sa seule initiative et sans préjuger du
recours & d'autres sanctions, de I'acquisition du
bien objet des engagements selon la procédure

de délaissement instaurée par I'article L 141-1 1)

du CRPM.

Détermination de Findemnité

La mise en ceuvre de Iy procédure de

délaissement notifiée par lettre recommandée

avec accusé de réception par SAFER au

PROMETTANT comportera une proposition

d'indemnité compensatoire établie de la facon

suivante :

* Prix principal d'acquisition réactualisé sur la
base des données chiffrées du prix des terres
agricoles par petite région agricole et par
type de production communiqué, chaque
année, par le Ministére de I'Agriculture au
Journal Officiel ; la référence au jour de la
proposition étant la derniére publiée,

* Augmenté des impenses utiles faites par le
PROMETTANT & qui il appartiendra de
produire les justificatifs nécessaires,

e Etdiminué:
= De la valeur de toutes les dépréciations

subies par le bien acquis, le
’ ' PROMETTANT ayant alors & sa charge
N toutes causes de dépréciations, sans
préjudice de tous dommages et intéréts
que la SAFER pourra, si bon lui semble, lui

De tous frais engagés par la SAFER en
raison de la non-exécution du présent
2ngagement et s'il y a lieu, tous frais de
purge des hypothiques et de

2

- Des sommes éventuellement versées par
la SAFER & la place du PROMETTANT ou
de ses ayants droit.

Les impenses et dépréciations seront de
préférence déterminées a I'amiable, soit par état
des lieux contradictoire ou expertise, I'expert
devant étre choisi sur la lste des experts agréés
aupreés des Tribunaux,

A défaut d'accord amiable, la partie la plus
diigente pourra saisir le Tribunal de Grande
Instance de la situation du bien pour demander
une expertise judiciaire et les mesures
conservatoires nécessaires,

Si la notification faite par la SAFER au
PROMETTANT ne comporte aucune proposition
ou si elle ne fait pas expressément référence au
prix tel que les éléments cl-dessus mentionnés
sont définls, le prix sera alors fixé conformément
aux dispositions de l'article L 141-1 du CRPM, par
le Juge de I'expropriation saisi par la partie Ia plus
diligente,

J. POUVOIRS

Le PROMETTANT et la BENEFICIAIRE donnent
tous pouvoirs nécessaires au notaire chargé de
régulariser l'acte authentiqgue de vente pour
effectuer toutes formalités préalables au contrat
authentique de vente telles que demandes d'état
civil, de cadastre, d'urbanisme, de situation
hypothécaire, etc., et toutes notifications exigées
par la loi,

K. DROITS D'ENREGISTREMENT

Le régime fiscal dit « régime SAFER » ne donne
lieu & aucune perception au profit du Trésor. Il
implique le respect par le PROMETTANT d'un
cahier des charges pendant 10 ans au minimum,
sous peine des sanctions fiscales prévues 3
Farticle 1840 G du Code Général des Impbts, a
$avoir acquittement & premiére réquisition des
droits et taxes dont F'acquisition est exonérée
ainsi que des intéréts de retard.

L. REGISTRE PARCELLAIRE PAC

le PROMETTANT autorise expressément la
SAFER, dans le cadre de linstruction de sa
candidature, a relier les informations collectées
au travers de son dossier de candidature et les
documents qui y sont associés au registre
parcellaire de son exploitation agricole afin d'en
permettre la visualisation sur le systéme
informatique de la BENEFICIAIRE.

SAFER Occitanie
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