VILLE DE

PARIS

Direction du Logement et de I’Habitat

2022 DLH 402 Location de lI'immeuble 6, rue d Aboukir (Paris Centre) a
ELOGIE-SIEMP —Bail emphytéotique.

PROJET DE DELIBERATION
EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames, Messieurs,

La Ville de Paris est propriétaire de I'immeuble situé 6, rue d Aboukir a Paris
Centre, gqu'elle a donné a bail a la Société Enedis jusqu’en 2019.

Il sSagit d'un immeuble de bonne facture édifié en 1931, a usage de bureaux, de
parkings en rez-de-chaussée et de locaux techniques dont certains hébergent
encore des équipements techniques gérés par ENEDIS et EDF.

Présentant une facade principale éclairée sur rue et trois facades mono-
orientées sur cour, le batiment est élevé a R+3 sur 2 niveaux de sous-sol, pour
une surface utile brute de 4887m2 environ.

Suite au départ de la société Enedis en 2019 et dans |'attente d'un projet
pérenne, le batiment a été mis a disposition de plusieurs associations début
2020, pour un projet a vocation sociale et humanitaire. Ainsi, EMMAUS occupe
les locaux situés au rez-de-chaussée pour un centre daccueil de jour et les 2e et
3e étages pour un centre d hébergement pour femmes et enfants de 140 places.
Le ler étage est quant a lui occupé par I|'association « Atelier des artistes en
exil » et une partie du toit terrasse est utilisé pour des activités d'agriculture
urbaine par I'association Veni Verdi.

Les études ont été engagées par le bailleur social ELOGIE-SIEMP pour la
restructuration de cet ensemble immobilier, avec une programmation intégrant
40 logements sociaux, la reconstitution de locaux pour le Centre d'Accueil de
Jour d'Emmails ainsi que la création de 4 commerces et un espace dédié a
I"agriculture urbaine et/ou jardins partagés. Le projet doit s'engager apres le
démantélement des installations d ENEDIS et EDF prévu d'ici la fin 2023/début
2024.

Aussi, je vous propose de m'autoriser a conclure un bail emphytéotique avec la
société ELOGIE-SIEMP. Le programme de cette opération et son financement
sont présentés lors de cette méme séance, dans le cadre de la délibération 2022
DLH 290.

Par avis du 3 novembre 2022, le Service Local du Domaine de Paris estime que
la valeur normale de marché pour le loyer capitalisé de ce bail est de 20 000 000
euros. Sagissant d'un projet de logement social, il rend un avis favorable au
loyer proposé, soit 3.030.000 euros.



La différence entre ce montant et la valeur de marché, soit 16 970 000 euros,
figure parmi les dépenses déductibles du prélévement sur les ressources des
communes qui ne comptent pas 25 % de logements sociaux en application de
I’article L 302-7 du code de la construction et de I’habitation .

Ce bail emphytéotique serait assorti des conditions essentielles suivantes :

- il prendra effet a compter de la date de sa signature ou, si elle était plus
tardive, a la date de remise de I'immeuble au preneur a bail. Sa durée sera de
65 ans ;

- le preneur a bail prendra la propriété dans I'état ou elle se trouvera a la date
d effet de la location ;

- le preneur a bail renoncera a demander toutes indemnités ou dommages
intéréts en raison des défauts apparents ou cachés qui pourront résulter de la
nature du sol et du sous-sol ;

- le preneur a bail souffrira des servitudes passives, apparentes ou occultes qui
grevent ou pourront grever la propriété louée ; en sa qualité d emphytéote, le
preneur a bail bénéficiera des droits réels lui permettant notamment d opérer
sur la propriété tout changement, amélioration ou construction en application
de 'article L.451-7 du code rural et de la péche maritime ;

- a I'expiration du bail, la totalité des aménagements et équipements réalisés par
le preneur a bail deviendra, sans indemnité, propriété de la Ville de Paris ;

- pendant toute la durée de la location, le preneur a bail devra assumer la
charge de tous les travaux d’entretien et de grosses réparations, y compris ceux
gue l'article 606 du Code civil met d’ ordinaire a la charge du propriétaire ;

- le preneur a bail sera autorisé a consentir et a renouveler des locations, y
compris celles relevant des articles L.145-1 et suivants du code de commerce,
pour une durée expirant au-dela de celle du bail emphytéotique. Les contrats de
location ainsi conclus se poursuivront dans les mémes conditions au terme du
bail emphytéotique, la Ville de Paris les reprenant et devenant bailleur direct
des locataires de I’emphytéote ;

- le preneur a bail aura la faculté de céder au prix du marché la totalité des
surfaces de commercialité sous réserve d'un intéressement de la Ville de Paris
sur le prix de cession correspondant a 50% des prix hors taxes de cession par
I"acquéreur de toute ou partie de ladite commercialité, nets des frais, droits,
taxes et honoraires dus par le preneur a bail aux termes de I'’acte de mutation et
nets des frais de I'acte complémentaire constatant le paiement de

I'intéressement par le preneur a bail ala Ville de Paris.
- le loyer capitalisé sera fixé a 3 030 000 euros et sera payable :

- a hauteur de 10.000 euros dans un délai de deux jours ouvrés a compter de la
signature de I'acte, par les comptabilités des notaires du bailleur et du preneur ;

- pour le reliquat trois mois aprés la décision d agrément prévue par les articles
R 331-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation, et au plus tard
deux ans aprés la date de signature du bail.

- a I'expiration du bail, I'immeuble devra étre rendu a la Ville de Paris en parfait
état d entretien et de réparations de toute nature ;

- dans I'hypothése ou la Ville de Paris serait amenée a aliéner sa propriété, un
droit de préférence sera donné au preneur a bail;



- le preneur a bail devra, en outre, acquitter pendant la durée du bail, les impbts
et taxes de toute nature grevant ou pouvant grever la propriété ;

- tous les frais entrainés par la rédaction aussi bien que par la publicité du bail,
et de ses avenants, qui seront passés par devant notaire, seront a la charge du
preneur a bail.

En conclusion, le projet de délibération soumis a votre Assemblée a pour objet
de fixer les conditions de location de I'immeuble 6, rue d’Aboukir (Paris Centre)
a ELOGIE-SIEMP.

Je vous prie, Mesdames, Messieurs, de bien vouloir en délibérer.

La Maire de Paris






2022 DLH 402 Location de I'immeuble 6, rue Aboukir (Paris Centre) a
ELOGIE-SIEMP —Bail emphytéotique.

Le Conseil de Paris

Vu le code général des collectivités territoriales et notamment I'article L.2122-
21 ;

Vu le Code rural et de la péche maritime et notamment ses articles L.451-1 et
suivants;

Vu le projet de délibération en date du par lequel la Maire de Paris se
propose de soumettre a son agrément les conditions de location a ELOGIE-
SIEMP de I'immeuble 6, rue Aboukir (Paris Centre) ;

Vu I"avis du Service Local du Domaine de Paris en date du 3 novembre 2022 ;

Vu I'avis de M. le Maire de Paris Centre en date du .............. :

Vu I'avis du conseil de Paris Centre en date du....... :

Sur le rapport présenté par M. lan BROSSAT au nom de la 5éme commission ;
Délibére :

Article 1 : Mme la Maire de Paris est autorisée a conclure avec la société
ELOGIE-SIEMP, dont le siége social est situé 8, bd d'Indochine (19e) un bail a
caractére emphytéotique portant location de I'immeuble 6, rue d' Aboukir (Paris
Centre), cadastré AK 1009.

La location sera assortie des conditions essentielles suivantes :

- le bail prendra effet a compter de la date de sa signature ou, si elle est plus
tardive, a la date de remise de I'immeuble au preneur a bail. Sa durée sera de
65 ans ;

- le preneur a bail prendra la propriété dans I'état ou elle se trouvera a la date
d’ effet de la location ;

- le preneur a bail renoncera a demander toutes indemnités ou dommages
intéréts en raison des défauts apparents ou cachés qui pourront résulter de la
nature du sol et du sous-sol ;

- le preneur a bail souffrira des servitudes passives, apparentes ou occultes qui
grévent ou pourront grever la propriété louée ; en sa qualité demphytéote, le
preneur a bail bénéficiera des droits réels lui permettant notamment d opérer
sur la propriété tout changement, amélioration ou construction en application
de I'article L.451-7 du code rural et de la péche maritime ;

- a I'expiration du bail, la totalité des aménagements et équipements réalisés par
le preneur a bail deviendra, sans indemnité, propriété de la Ville de Paris ;

- pendant toute la durée de la location, le preneur a bail devra assumer la
charge de tous les travaux d’entretien et de grosses réparations, y compris ceux
gue l'article 606 du Code Civil met d'ordinaire ala charge du propriétaire ;

- le preneur a bail sera autorisé a consentir et a renouveler des locations, y
compris celles relevant des articles L.145-1 et suivants du code de commerce,



pour une durée expirant au-dela de celle du bail emphytéotique. Les contrats de
location ainsi conclus se poursuivront dans les mémes conditions au terme du
bail emphytéotique, la Ville de Paris les reprenant et devenant bailleur direct
des locataires de I’emphytéote ;

- le preneur a bail aura la faculté de céder au prix du marché la totalité des
surfaces de commercialité sous réserve d'un intéressement de la Ville de Paris
sur le prix de cession correspondant a 50% des prix hors taxes de cession par
I"'acquéreur de toute ou partie de ladite commercialité, nets des frais, droits,
taxes et honoraires dus par le preneur a bail aux termes de I'’acte de mutation et
nets des frais de I'acte complémentaire constatant le paiement de
I'intéressement par le preneur a bail ala Ville de Paris.

- le loyer capitalisé sera fixé a 3 030 000 euros et sera payable :

- a hauteur de 10.000 euros dans un délai de deux jours ouvrés a compter
de la signature de I'acte, par les comptabilités des notaires du bailleur et
du preneur ;

- pour le reliquat, trois mois aprés la décision d'agrément prévue par les
articles R 331-1 et suivants du Code de la construction et de |'habitation,
et au plus tard deux ans aprés la date de signature du bail.

- en fin de location, I'immeuble réalisé devra étre rendu a la Ville de Paris en
parfait état d' entretien et de réparations de toute nature ;

- dans I'hypothése ou la Ville de Paris serait amenée a aliéner sa propriété, un
droit de préférence sera donné au preneur a bail;

- le preneur a bail devra, en outre, acquitter pendant la durée du bail, les
impbts, taxes et charges de toute nature grevant ou pouvant grever la
propriété ;

- tous les frais entrainés tant par la rédaction que par la publicité du bail, et de
ses avenants, qui seront passés par devant notaire, seront a la charge du
preneur a bail;

Article 2 : Mme la Maire de Paris est autorisée a signer tout acte préalable ou

constitution de servitude éventuellement nécessaire a |'opération visée a
I'article 1.

Article 3 : le preneur a bail est autorisé a déposer toutes demandes
d autorisations administratives ou les déclarations de travaux nécessaires a la
réalisation de son programme.

Article 4 _: Cette recette sera inscrite sur le budget de la Ville de Paris pour les
exercices 2022 et suivants.



