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COMMISSAIRES
DE JUSTICE

PROCES VERBAL DESCRIPTIF PORTANT SUR L'IMMEUBLE DE
LA SCI AYAIDA INVEST

LE LUNDI TROIS NOVEMBRE
DEUX MILLE VINGT-CINQ

Nous, Société Civile et Professionnelle Franck MASCRET - Stéphane FORNELLI - Henri-Pierre
VERSINI, S.C.P. Titulaire d'un Office de Commissaire de Justice, Commissaires de Justice Associés
et Me Marion MICHAUT, Commissaire de Justice salariée anciennement Huissiers de Justice, 71
Boulevard Oddo, angle Rue Villa Oddo & MARSEILLE (13015), I'un d'eux soussigné,

A LA DEMANDE DU :

Syndicat des copropriétaires de I'immeuble sis 22 rue Eugene Pottier 13003 Marseille, représenté
par son syndic en exercice le Cabinet FERGAN, dont le siége social est sis 17, rue Roux de
Brignoles, 13006 Marseille, agissant poursuites et diligences de son représentant légal y domicilié
Elisant domicile en mon Etude,

Ayant pour Avocat
Maitre Lugdivine SANCHEZ, Avocat au Barreau de Marseille, de la SELARL JURISBELAIR,
Société d'Avocats inter-barreaux, dont le siége est sis 50 Rue Breteuil, 13006 MARSEILLE.

A L’'ENCONTRE DE :

socia)
-

AGISSANT EN VERTU :

- D'un jugement rendu par le Tribunal judiciaire de Marseille en date du 22 janvier 2021, signifié a
partie suivant exploit en date du 5 février 2021 et définitif selon certificat de non appel délivré par la
Cour d'appel d’Aix en Provence le 4 juillet 2025 ;

- D'un procés-verbal d’assemblée générale du 12 Novembre 2020.

- Et procédant conformément aux dispositions des articles L 322-2 et des articles R 322-1 a R322-3
du Code des Procédures Civiles d’Exécution, en suite du commandement valant saisie immobiliére
demeuré infructueux délivré par acte de notre ministére, en date du 27 Aot 2025.

- D’'une ordonnance sur pied de requéte rendue par le Juge de I'Exécution prés le Tribunal
Judiciaire de MARSEILLE, en date du 03 Octobre 2025.

Maitre Stéphane FORNELLI, Commissaire de Justice soussigné, certifie s'étre transporté ce jour a
11 heures, a I'adresse suivante :

22-24 Rue Eugeéne Pottier, 13003 MARSEILLE
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Assisté de Monsieur Régis DAUPHIN, en qualité de serrurier, des autorités de Police représentées

en la circonstance par Monsieur Eric AHNOU et de Monsieur Maxime NASRATY, en qualité de
diagnostiqueur.

A l'effet de procéder a la description exacte et détaillée des biens qui y sont situés :

LOTS N°8 et 9

SITUES AU CENTRE ET A DROITE AU REZ-DE-CHAUSSEE

En l'absence de tout occupant, nous procédons a I'ouverture judiciaire des lieux.
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Une fois I'opération effectuée, nous accédons a l'intérieur des lieux.

Ces derniers (les lots 8 et 9) ont été réunis pour former un seul et méme local commercial.

Il se compose :
- D’une entrée,

- D'un dégagement desservant deux piéces
- D'un second dégagement desservant trois piéces.

Nous nous apprétions a procéder au descriptif de ce dernier lorsqu’une personne de sexe masculin
s'est présentée a nous et s'est spontanément déclarée étre Monsieur ELHIYAR ABDERRAHMANE,
locataire des lieux.

Nous lui avons décliné nos nom, qualité et objet de notre visite.

Ensemble, nous avons procédé aux constatations suivantes et pris les clichés photographiques ci-
dessous annexés.

ENTREE

La porte d’entrée en PVC vitrée en partie supérieure est équipée d’une serrure centrale.
A l'extérieur, elle est protégée par un rideau métallique a lames pleines enroulable.

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d'un placage faiencé en état d’'usage ; les autres parties
murales sont recouvertes d’une peinture en état d’'usage.

La peinture recouvrant le plafond est en état d'usage.
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DEGAGEMENT 1 communiquant avec I'entrée par une ouverture dépourvue de porte

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d'un placage faiencé ancien mais en état d’'usage ; les autres
parties murales sont recouvertes d’'une peinture a I'état d'usage.

La peinture recouvrant le plafond est en état d’'usage.

PIECE 1 communiquant avec le dégagement par une ouverture dépourvue de porte

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.
La peinture recouvrant les murs et le plafond est en état d’'usage.
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Equipement :
- Un tableau électrique comprenant un disjoncteur et des interrupteurs.

La piece est éclairée par une fenétre a double battant, cadre en PVC double vitrage, protégée a
I'extérieur par un rideau métallique a lames pleines enroulable.

PIECE 2 communiquant avec le dégagement par une ouverture dépourvue de porte

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d'un placage faiencé en état d’'usage ; les autres parties
murales sont recouvertes d’une peinture en état d’'usage.

La peinture recouvrant le plafond est en état d’'usage.

La piéce est éclairée par une porte-fenétre a double battant cadre en PVC simple vitrage, avec
chéssis fixe vitré en partie supérieure, protégée a I'extérieur par un volet métallique pliant.
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Cette piéce est équipée d’'une salle d’'eau et d'un WC.

e SALLE D’EAU
Cette piece estinaccessible, car encombrée de plusieurs objets hétéroclites entassés péle-méle.

Sur les parties visibles, les murs sont recouverts d’un placage faiencé en état d'usage.
Les autres parties murales sont recouvertes d’une peinture en état d'usage.
La peinture recouvrant le plafond est en état d’'usage.

Equipement :
- Un bac a douche équipé d’un robinet mitigeur eau chaude eau froide, flexible de douche et

pomme d’aspersion.
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o WC

Le sol est recouvert d'un carrelage ancien présentant de nombreuses dégradations.
Les murs sont recouverts d’une peinture dégradée.
La peinture recouvrant le plafond est en état d’'usage.

Equipements :
- Une cuvette WC avec abattant, couvercle et chasse d’eau dorsale

- Un lavabo sur colonne surmonté d’un robinet d’eau
- Un cumulus

La piéce est éclairée par un fenestron cadre en bois simple vitrage.
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DEGAGEMENT 2

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d'un placage faiencé ancien mais en état d’'usage ; les autres
parties murales sont recouvertes d’une peinture en état d’'usage.

La peinture recouvrant le plafond est en état d'usage.
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PIECE 3
Il s’agit d’'une piéce noire inaccessible en raison de son encombrement.

Seul le plafond est visible.

II's’agit d’'un plafond recouvert d’une peinture en état d’'usage.
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PIECE 4 (a usage de réfectoire)

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d'un placage faiencé ancien mais en état d’'usage ; les autres
parties murales sont recouvertes d’une peinture en état d’'usage.

La peinture recouvrant le plafond est en état d'usage.

La piece est éclairée par une porte-fenétre cadre en bois simple vitrage, protégée a I'extérieur par
des volets pliants métalliques.
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Cette piece est équipée d'un WC.
- We

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.

Les murs sont recouverts pour partie, d’'un placage faiencé ancien mais en état d’'usage.

La peinture recouvrant les autres parties murales et le plafond est en état d’'usage.

Equipements :
- Une cuvette WC avec abattant, couvercle et chasse d’eau dorsale

- Unlave-mains surmonté d’'un robinet mélangeur eau chaude/eau froide

Cette piece donne accés a une cour commune.

COUR COMMUNE

Nous prenons les clichés photographiques suivants :
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PIECE 5

Le sol est recouvert d’un carrelage ancien mais en état d'usage.
Les murs et le plafond sont recouverts de dalles en mousse alvéolaire en état d’'usage.

Equipement :
- Un appareil de climatisation

La piéce voit le jour par un fenestron, cadre en PVC double vitrage, protégé a I'extérieur par un volet
roulant métallique a lames pleines.
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TRES IMPORTANT

Les lieux sont occupés par | . <" s2 qualité de locataire.

nous indique régler tous les mois, entre les mains de | 0
loyer de 700,00 €uros charges comprises.

Il nous produit son contrat de bail commercial.

Ce demier que nous photographions et reproduit ci-dessous.
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BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Dont le siége social est situé au 3 Rue de Roubaix, 13013 Marseille

Ci-aprés dénommée « LE BAILLEUR »

ET I

Née le 16/02/1955 A Casablanca

D’UNE PART,

Domicili¢ : 107 avenue du Générale de Gaule
13270 Fos sur Mer

Ci-aprés dénommée « LE PRENEUR »

ILEST CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

L - OBJET.

Le présent bail est régi par les articles L.145-1 4 L.145-60 du Nouveau Code de Commerce et par les artic|
abrogés du décret n°® 53-960 du 30 septembre 1953 3
Le BAILLEUR donne a bail au PRENEUR, qui accepte, les locaux ci-aprés désignés, dépendant d’un ensembl :n} m;
sis @ 22 RUE EUGENE POTTIER, 13003 Marseille. i}

1L - DESIGNATION DES LOCAUX LOUE.
LOCAL COMMERCIAL DE 70 M2 au RDC 3
Ainsi que lesdits locaux se poursuivent avec leurs annexes et servitudes apparentes ou occultes, le PRENEUR
bien les connaitre pour les avoir visités. 4

Le PRENEUR renonce expressément 4 tout recours ou réclamation pour toute erreur ou omission relative a la dé
Les parties conviennent que les lieux loués forment un tout indivisible.

I -DUREE.

Le présent bail est consenti pour une durée de ; 9 ANNEES ENTIERES ET CONSECUTI!
Qui commenceront 4 courir e : 01/01/2024

Pour finir |¢ 31 11212033 inclus,

is, le P, P e e %
SR plI;ENEUR aura la faculté de résilier le bail & I'expiration de I'une ou de

venant le BAILLEUR par acte extrajudiciaire six mois au moins & I
L v par J] .

Nifv‘.f.fgfdf disposera do cette méme faculté s'il entend invoquer les dispositions des
s avaux precs CMMETCe en vue de constuire, reconsiruire ou de surélever 'immeub
1 '"““"“’“'“"’rk&dmsbmd’m ey g 0 im
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3

V- DEST[NAT]ON DES LIEUX LOUES. . i
Les locaux loués ne pourront étre utilisés, pendant la durée ci-dessus définie du présent bail, que pour Iactivité de : ¢

Bureau de consultation familiale

Selon leur désignation W;‘l;@ﬁve, telle qu’elle est établie ci-dessus.

Le PRENEUR f?é":és‘:‘? :ch:::g:':"“nel!e, de la conformité des lieux loués a I'activité autorisée, sans que le BAILLEUR
uissle §Ues‘““1“|' DS  ce sujet, ainsi que de I'obtention de toutes les autorisations découlant de dispositions

\égislatives, r€2 ires, atives ou autres, n i d i ivil i ion

o;son e pation des licux loués. écessaires & I'exercice de son activité ou concernant I'installati

[l veillera tout ia:::::[hémmem ad‘:’lf?usef aucun trouble de voisinage de son fait ou du fait de sa clientéle, a n’occasionner

a‘l’g‘"“.e es P , AUX Voisins, et en particulier en ce qui concerne les nuisances sonores ou

olfactives. ot N

Tout changement d’activité est interdit sauf accord express et par écrit du BAILLEUR.

Le présent bail ne comporte aucune garantie d’exclusivité ou de non-concurrence par le BAILLEUR.

V.LOYER.

Le présent bail est C?nw.ﬂﬁ et accepté moyennant un loyer annuel en principal de : SEPT MILLE HUIT CENT EUROS.
Que le PRENEUR s oblige a payer au BAILLEUR ou 4 son mandataire, d’avance par mois, et pour la premiére fois, le :

01/01/2024,
exacte d’un terme de loyer ou des ch dantes, les dues

oV,

En cas de non-p at & son
seront majorées des frais exposés par /e BAILLEUR pour en obtenir le recouvrement. %

VI REVISION DU LOYER.

Révision annuelle. ) {
Le loyer ci-dessus fixé sera révisé de plein droit chaque année, 4 la date anniversaire de la prise
|’augmentation de I'indice des loyers commerciaux publiée trimestriellement par I'INSEE. 4
L’indice de base retenu sera celui du 48me 11 2022, soit 126,05 I'indi ’

des années suivantes. oy

si Iindice INSEE cessait d’étre publié, il serait remplacé, a ¢
choisi par accord amiable entre les parties, ou, a défaut:
Tribunal de Grande Instance, rendue sur requéte de la pa
La présente clause d’indexation constitue une
pas contracté. En conséquence, sa non-applicati
la résiliation du bail, sans indemnité.

VII. CHARGES. AR e

Le PRENEUR remboursera au BAILLE
denlévement d’ordures ménagéres, de
au profit du Font National d’améli
également mise a la charge des local
des loyers ou sur la base des ré|

avant défini sera net de charge

£
Le PRENEUR versera  cet { , une pr
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Le PRENEUR remboursera au BAILLEUR 1'imp6t foncier.

Le PRENEUR acquittera 3
en outre directement, toutes consommations personnelles d’eau et de gaz, d’électricité, de

téléphone, etc. selon les indicati
o aue le BAILLEUR en slc_atlons de ses compteurs et relevés, ainsi que tous impots, taxes et redevances lui incombant,
0it responsable ou puisse étre recherché a ce sujet.

VIIL - DEPOT DE GARANTIE.

A titre garantie de I’entire exécutio
i il ;
des obligations mises a sa charge et des réparations éventuelles en fin de location,

le PRENEUR verse au BAILLEUR o
e de loyer en principal. u A son représentant, a la signature des présentes, une somme correspondant a deux

En cas de révision du prix du loyer au
N cours du bai i i ificati
augmentée o diminuée pour correspondre & trols aﬂsi:ag;tfoil:x::‘eps?rzi;\;;omatnquement et sans notification préalable

Compte tenu du montant du loyer, le dépo i
o UITTANCE (sous réserve d’en pot de garantie correspondant, s’éléve a : 600 EUROS

3 S nt en cas de pai

tte somme non productive d’ 8 P nt par cheque

g:c :r:pte de régul?arisation :es L‘;::;::::f;‘;?;\é?f: au PRENEUR quit::nt l)es lieux dans le mois suivant I’envoi
BAILLEUR ou qui pourrait lui étre réclamée ou dont il xx{:‘x‘ez‘l’fs déduction, s'il y a lieu, de toute somme due
Le dépot de garantie ne pouITa en aucun cas u pour responsable. .

_ étre utilisé par le PRENEUR pour le paiement 3

dates et conditions fixées e Eon tm:l: du loyer ou des charges, ceux-ci devant étre rég
_ atre remboursé directement au céd: 2

il ant par le’cessmnnalre‘, dans le cas fd’une; cf.ssion du bail o
Dans le cas d’une résiliation du bail, pour inexécution yony 3
PRENEUR, le dépdt de garantie restera acquis au BAILLE ;
autres.

IX- CONDITIONS PARTICULIERES.
Au cas o le PRENE UR serait défaillant dans le|
au BAILLEUR Densemble des frai és par
de Justice), ainsi que ses honoraires, les hon
échéant. '

Le PRENEUR connaissant parfaxtem'enta;'en—
faire son affaire personnelle de
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zf;l‘i’::t;?:;:séz;edu bail & l’z?cquére}xr du fonds ou de I’entreprise, le BAILLEUR disposera toutefois, préalablement a la
AT o RE;IS;;(/);, d’un droit de préférence a I’acquisition du fonds.
intentiontds ST T devra, par lettre recommandée avec avis de réception, faire connaitre au BAILLEUR son
St > 1quant les conditions dans lesquelles la cession projetée devra avoir lieu ainsi que I’identité du
Ce i :
prét::nt:t.‘i‘;lgi ;':lll;‘ltlt‘rael:se en demeure du BAILLE UR de faire connaitre, dans un délai de quinze jours & compter de la
R s soi\l:‘s‘3 peme.de dé.chéance, s’il se porte ou non acquéreur du fonds.
PRENEUR powyant alorsn:éd ses intentions, le BAILLEUR sera réputé avoir renoncé a son droit de préférence, le
T conditigr son fonds de commerce a ’acquéreur de son choix, 4 condition que cette cession
B G My ns que gelles notlﬁ.ées au BAILLEUR.
exposées. €, sous peine de nullité, étre effectuée selon les modalités et sous les conditions ci-aprés
ST i :
appaelcéeys)il::c?:‘e’;a tréa;.fd(i::;,i?tat?é?m acte notari¢ ou sous seing privé en présence du BAILLEUR ou de celui-ci dment
- Le PRENEUR, devenu c é(;re’ 5 ivré quinze jours au moins avant la date prévue pour la signature de la cession.
RRER ;omme d’am’ evra s’obliger solidairement avec le cessionnaire au paiement des loyers, charges, taxes
R e et, d’une maniére générale, 4 I’exécution des conditions du présent b
ssion, le PRENEUR demeurant naturellement tenu de ses actes pour la période antérie
que la so}ldant_é cessera a I’expiration du présent bail, notamment dans ’hypothése d’un 1
- Le cessionnaire devra s’obliger solidairement avec le PRENEUR, devenu cédant, au p
ou autres et a 1’.exécution du présent bail, de maniére que le BAILLEUR puisse agi
semble, sans préjudice de son droit de poursuivre directement le PRENEUR, étant préci
n’est nullement limitée 2 la date d’effet du présent bail, de telle maniére par exemp
PRENEUR était débiteur d’arriérés de loyers, accessoires ou toutes autres sommes,
arTiérés, accessoires ou dettes, seraient dues par le cessionnaire.
- Les cessionnaires successifs du bail demeureront tenus envers le BAILLEUR, d
solidairement entre eux et avec le PRENEUR, au paiement des loyers, accessoires ou.
du bail pendant toute la durée de celui-ci, alors méme qu’ils ne seraient plus dans
leur droit.
- La présente clause, a peine de nullité de I’acte, devra étre reproduite dans I’acte d
et du cessionnaire qui en sont la conséquence devront également étre repris aux

nullité.

2) Obligations d’exploiter. ) i A
Le PRENEUR devra maintenir la totalité des lieux constamment exploités e

marchandises et mobilier en quantité et valeur suffisantes pour répondre du paiel
les conditions du bail. :
Assurance. ‘ ity v ik B
:)) Le PRENEUR s’engage & gamnﬁrz_!e‘B.'glLLEUR de outes r
a toutes personnes ou choses provoqués, directement 0 indirectement, p
Si ces travaux sont dirigés par 1 uvoil
resp_onsabilgé ivile ou professio
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La police devra en outre couvrir le recours des voisins et des tiers, et comporter une renonciation expresse a tout recours
contre le BAILLEUR. @
g? l;t?ltudk:i ‘;a: ?;),I le bail signé, les locaux seraient mis 4 la disposition du PRENEUR avant la date effective de prise

etiet dudit bail, le PRENEUR d i ispositi ire les mémes assurances que
T G evra, & compter de la mise & disposition des locaux, souscrire
) Le PRENEUR devra, sur simpl| iusti i iement régulier
i ple demande du BAILLEUR, justifier de la réalité de ces assurances et du paiem gu
Les polices d’assurances du PRENEUR de i iliati ire effet que quinze

jours apres une Eofification o assicis m:Ir;:;,LGE t(:ll;ge, prévoir que la résiliation ne pourra produire effet que q
?ui i‘e’"n‘;z‘l‘)ti‘l‘i’:rexliffsse, les indemnités dues au PRENEUR par toute compagnie d’assurance en cas de sinistre, portant
e ou les marchandnsgs garnissant les lieux loués, seront affectés au privilége du BAILLEUR, le présent
3 PRENEUI;, :n tant que de besoin, transport a concurrence des sommes qui pourraient lui étre dues.

s BAILLEUZV? déclargr au BAILLFUR tout sinistre, méme s’il n’en résulte aucun dégat apparent.

Hmerie evra faire son affaire personnelle de 1’assurance de I'immeuble, étant précisé que le PRENEUR

act?vgi:tiég mbourser toute surprime due a la couverture des risques spéciaux découlant de son occupation ou de son

4; ls)eftructions totale ou partielle des licux. 4 e ) 8

a) Si les locaux viennent  étre détruits en totalités 1 i t bail .

Aritce , pour quelque cause que ce soit, le pré;sen

b) Si les locaux viennent a étre d§truits en partie seulement, pour quelque cause que ce soit,
1. Au cas o!) le PRENEUR‘ subirait des troubles trop sérieux dans son exploitation et qu

restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagées, dégradées ou
durée supé.neure ‘a=,1so jours selon I'architecte du BAILLEUR; le PRENEUR et le B
présent bail, par simple envoi d’une lettre recommandée avec accusé de réception, s
fet.ce’ dans'les.trente jours de la notification de 1’avis de I’architecte du BAILLEUR.

2. Au cas ou, inversement, la destruction partielle des locaux n’entrainerait pas un trouble

PRENEUR, et que la durée des travaux de réparation, restauration, reconstruction ou rempl]

aux dires de I’architecte du BAILLEUR, a 180 jours, comme au cas ou ni le PRENEU

demandée la u présent bail, en vertu de la clause ci-dessus, le bailleur ent

t remplacement des parties endommagées, dégradées ou détruites,
s réparations, restaurations, reconstructions ou remplace

\éant, auprés de la compagnie d’assurances du P

NI (
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11 déclare connaitre le fonctionnement de ; 5 ; 7
11 reconnait les prendre en b tous les services et appareils dépendant des lieux loués et de I'immeuble.

e I on éta.t de fonctionnement et s’engage a les entretenir et a les rendre tels, en fin de jouissance.
S:; ;ENEUR ey lT(:lelst::lccldents qui pourraient arriver  leur usage.
e e Nt responsable des dégradations dues a un usage anormal ou non conforme a la destination
Le PRENEUR déclare faie sqn wonant dans les lieux loués.
T e P ae son affaire personnelle de I'entreposage et de la sortie des poubelles , les containers de
Le PRENEUR fera ramoneru;us':: f;gfm recevoir le déchets liés a son activité.
conduits de fumée, d’extract 15, conformément aux réglements en vigueur et aussi souvent que nécessaires, les

R utilion et de ventilation par un fumiste qualifié et en justifiera au BAILLEUR.

z sati 2 : ¥ s
Les appareils de chauffage dé:elzn de I'étanchgité desdits conduits.

2 dant des lieux lougs, te]. i Ld
L cpendan , tels que chaudiéres de chauffage central in
FhasfTe > déménagemengtliaﬁo:?;; c:ct: lc,ontrats d’entretien sans discontinuité. 3
effectués dans le mois précédant e départ
Le PRENEUR devra aviser imm ,
dernier, sous peine d’étre tenu re

entretien des appareils cités ci-dessus et des cond

nécessitées, soit par le défaut d’
par des dégradations résultant de son fait
d’autres parties de I’'immeuble.
11 devra laisser en tout temps le libre Y

ermettre I’entretien et la sup;veillance zCSZtﬁ:ni;fux (o 2 BAILLEUR & ses matlg
Le P REN.EUR S toutes’ l es réparations, Teconstructions, surélévations et travaux
dans les lieux loués ou dans'l immeuble dont ils dépendent, il ne pourra demander aucun
loyer, quelles qu’en soient I'importance et la durée, excéderait-elle 40 jours.

De méme devra-t-il suppox:ter, sans recours contre le BAILLEUR, tous travaux qui serail
par les voisins ou par des tiers, quelque géne qui puisse en résulter, sauf recours éventue
Le PRENEUR devra déposer a ses frais et sans délai tous aménagements et installations
nécessaire : o
- a lentretien, la réparation ,le remplacement des équipements ou de gros ceuvre de I'i
- alarecherche et a la réparation de tous dommages et sinistres s’étant déclarés dans les
de 'immeuble ou dans un immeuble voisin. F
Lors de I’exécution du ravalement, dont il supportera le colt, il devra également
enseignes dont I’enlévement serait utile pour I’accomplisse
réinstallation, les agencements ;t ense'ignﬁ?:i sgsvpxs;z;’lg 7
entation en Vi Ile-ci sera faite aux frais de. S

B e tre le BAILLEUR
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des ts, installations, améliorations et embelli j
:;saral:?:mem a toute exécution étre soumis pour accord au BA ;’:ll‘lgzlelgn s PrOjes pacle BELEUR dorily
Dans tous les cas, le PRENEUR devra prendre toutes dispositions pour maintenir 1’ ibilité aux équi d
pimmeuble :fé‘m d’en Ptennf;tttrte l':ntretien,dla réparation, le rempl par la et des siphouse
ons de dégagement, culottes de raccordement, robinets d’ i ivati S { 3
:Jailsr;’ositifs anti-bélier, compteurs, etc.; cette liste n’étant nultlsenqnezr:it;chl::f;?/‘:.de dervarion el Stanie i
Tous les aménagements, installations, améliorations et embellissements effectués par le PRENEUR ot
accession et sans'----" i ¢, la propriété¢ du BAILLEUR a I’expiration du bail, 2 moins que le BA
demander la remise des lieux dans leur état d’origine, se réservant en outre l:a choix engre'lf
travaux nécessaires a cette remise en été ou une indemnité pécuniaire de leur coft, qui consti er
au méme titre que le loyer. ;
9) Exercice de Pactivité.
Le PRENEUR fera son affaire personnelle, sans que le BAILLEUR puisse étre inquiété
l’:btem_ion :7 toutes a;torisations découlant de dispositions législatives, réglementaire
nécessaires a I’exercice de son activité ou con i i i
R e cernant I'installation ou son occupation des i
-2 fajre son ai.faire personnelle et a ses frais de toutes modifications a apporter au lieux I ’
estimerait utile ou nécessaire a I’exercice de son activité ou qui seraient imposées par la légis|
et t?uchant notamment a I’hygiéne, a la sécurité et aux conditions de travail. ; i
- a faire son affaire personnelle de I’équipement des locaux en matériel de sécurité (extin
réglementation en vigueur et a en assurer I’entretien.
Il devra a cet effet, souscrire tout contrat technique de maintenance et de vérification des.
- a ne pas faire supporter aux planchers une charge supérieure a la normale sous peine ¢
préjudice des dc ges-intéréts é Is, les machines, s’il en existe devront étre
vibratifs et anti-bruit, de maniére a n’occasionner aucune géne aux voisins. ]
- 4 ne pouvoir placer sur la fagade ou les terrasses de I'i bl

du PRENEUR ;
- le preneur renonce a toute réclamation ou toute action a I’encontre du BAILLEUR pou
autre local dans I’immeuble pour une activité similaire, fut-elle concurrentielle.
10) Abonnements.
Le PRENEUR fera son affaire personnelle de la conclusion de tous no
électricité, groupe électrogéne, télex, installations téléphoniques, etc.).
11 assumera tous les frais, charges, redevances, taxes, dus a leur mise en service, fonc
ses propres consommations. En cas de résiliation il acquittera les frais et indemnités y
Au départ du PRENEUR, a quelque époque et de quelque maniére que ce soit, I
installations demeureront sans frais, ni indemnités de rachat a la disposition du BAILLE
11) Réglement de copropriété ou de jouissance - Reéglement intérieur.
Le PRENEUR devra se conformer aux obligations découlant du réglement ]
existe, de I'immeuble dont dépendent les locaux loués, ainsi qu’a toutes not
conséquence et ainsi qu’ a toutes résolutions d’assemblées générales prises

11 devra notamment
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Préalablemem a toute installat'on d’un Systéme de Challﬁage au gaz, le PRENE

e i B UR devra fa .
confonmté de la chem'née avec e régle. ' i
résponsable de to ; les gl s de séeur ité l . :

L us dommg, : en la matj contre le BAIL
€Sponsabilité eg recours, £5% résultant de 1 detllﬁr;;:;n;: l:l:::s;ecours

Inobseryatio,
a) Le PRENEUR n
reno;

-'en cas d’in nce a tout recours en respong

r a ses frais la
LEUR. Il sera

i contre le BAILLEUR et a toute demande de réduction de loyefei
a volonté du BAILLEUR ement des divers services et équipements communs, pour une caus
ions, d¢ dts des . . g
antes, l'engorgemem ;:‘s'xcd'-‘s la des accidents causes par le gel ou la fonte des neiges, des pluies

analisations, gin; ; ] i venir de
unes masquées Par un coffrage ¢tab); par le ;.;I}?Lgtgkf.u“es ou infliraticnporventopte
en s'il en existe : y

lequel sera alors considére comme son man’ l'occaslon de toute mission qu’il aura spécialement confiée a ce dernier,

autres locataires, occupants de I'immeuble ou de toute autre personne, le

troubles de quelque nature qu’ils soient, qu’il aura subis.
e corporels o és a des tiers

2 ! rechercher ni mettre en cause la responsabilité du

filed;vr? fa;zlson a.ﬁ‘axre personnelle a ses risques, périls et frais, sans que le BAILLEUR puisse étr

ou es amations faites par les voisins ou des tiers, notamment pour bruits, odeurs, chal

trépidations causés par ses activités.

13) Impébts et taxes,

Le PRENEUR devra satisfaire a toutes les ch:

tenus, de maniére que le BAILLEUR ne p

personnelles et mobiliéres, I

, sans pouvoir

arges de ville, de police et de voirie dont les loca
uisse étre inquiété a ce sujet et en particulier ac
a contribution additionnelle sur le revenu locatif (CARL), les

par ce dernier desdits impots et taxes.
Si la location est soumise & la T.V.A, le PRENEUR remboursera au BAILLEUR, en sus des lo
taxe ou de toutes celles qui viendraient a lui étre substituées a I’occasion du paiement de cha
Si, bien que la location ne soit pas soumise & la T.V.A., le BAILLEUR opte en cours de bail pour
taxe, le PRENEUR accepte d’ores et déja le principe de cet assujettissement et s’engage a remb
sus des loyers, le montant de ladite T.V.A. ou de toute autre taxe qui viendrait a lui étre substif

terme de loyer. A ¢
L’impét foncier est  la charge dl& P%Enlggg?s

AUTORISATIONS ET REGL 2 P : Yy

I,.‘eL PRENEUR fera son affaire personnelle de toutes déclar’atigns administratives, autor
requises par les Articles L6 ants, du Code de I'Urbanisme et L631-7 et suivant du
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isation 4 ) LEUR apposer
er oy 3 Ven:rf_AlLLEUR. 1l devra de méme laisser le BAIL

© Partie]jgy, 6 les
en o] e xécut
U loyer o oo AVant I'expiration du délai de congé , s'il n'a pasd: toutes les

S accessojy, justi iemert
0Us e 1, €S et justifié au BAILLEUR du paiem
IZ/LEUR 15 Ss:ne:] ét:);es 4 sa charge.
n intenir i
Al rubria SC Maintenir gong les lieux apres V'expiration du délai de congé,
Ques X1qj, avant dernier alinga,

de paiemeny ;
es somm e‘;“:ﬁ:l, ason €échéance exacte, d’un seul terme de loyer ou d’un
Omme en ¢qq "inexéc; c‘?nques t}ues €N vertu du bail et de ses accessoires (taxes,
BAILLZ‘ (ljon de une des clauses ou conditions du présent contrat,
R, un mois apres commandement de payer ou mise en

: du présent contrat syse tibles d’ I"application de la

It limitative, e obligatio il e Lorpllction do
ns 4

-exploitation’ g Prévues ci-dessus au p.

> €N cas de viola
indemnité d’o¢

S,i le PRENEUR refuse de quitter les lieux

i : / immédiatement, il sera expulsé sur simy
Le&:xt;t;l.litsw:xm:, (l; tout tnortl;)bstant toutes offres, conciliations ou gxécutions ulp

vront étre remboursés g i inze jours imp;
b ans le délai de quinze jours imj
Dans le cas ou Ja location serajt résiliée en exécution de la présente clause, le
du loyer et des charges du tr

A : trimestre en cours duquel prendra date cette résiliati
garantie restera acquis au BAILLEUR, 4 titre de clause péj

nale, sans préjudice d
poursuivre le paiement des sommes dues par le PRENEUR, l’exécutiopn &]es con
tous dommages et intéréts en application des dispositions
En cas de paiement par chéque, le loyer ne pourra étre cons|
remise de la quittance, et la clause résolutoire

De plus, si par des manceuvres dilatoires, le PRENEUR p:
BAILLEUR, jusqu’a son départ définitif, une indemnité o’
des charges. e
La présente location sera résiliée de plein droit & compter du terme qui suivra
ses héritiers ou ayants droits ne pourront se prévaloir de I’ Article 1742 du C
Au cas ol 2 la suite du décés du PRENEUR ou de toute ;uu:e cause, ;k:s .;,c:éll S
ntinuera a courir et sera di par les héritiers ou ayants droits jusqu’a la libérati
E‘:\;nRESENT E CLAUSE CONSTITUE UNE CONDITION ESSENT) !
SANS LAQUELLE CELUI-CI N’AURAIT PAS ETE CONCLU.

arvient & se mainf
occupation égale au

XIYV. - DISPOSITIONS DIVERSES.

ces 5
g'o :::'a f;;nnellement convenu que toutes les tolérances de la part du BAIL

i ’en ail étre la fréquence et la durée, ne
ées ci-dessus, quelles qu’en aient pu .
;g:g:au'ices d’un droit quelconque, le BA/LLEUR pouvant to

Frais. .
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‘ i i . ..t |a suite ou 1a
le PRENEUR paiera tous les frais, droits et honoraires des présentes, ainsi que tous ceux qui en seraient |
conséquence. i
Election de domicile.
pour I'exécution des présentes et de leur suite, les parties font élection de domicile

- Le « BAILLEUR », en son si¢ge social : 3 Rue de Roubaix, 13013 Marseille

- Le « PRENEUR », dans les lieux loués : 22 RUE EUGENE POTTIER, 13003 Marseille

Dépodt au rang des minutes du notaire du bailleur.

Au cas ou le bail devrait étre rédigé par acte authentique, notamment en applic:,aﬁon de I'Al ;
des Impats, le présent bail fera objet d’un dépdt au rang des minutes du notaire du BAIL LEUR,
effets d’un acte authentique. ]

Tous les frais et honoraires inhérent a cette formalité seront a la charge du PRENEUR.

Fait 2 Marseille 13¢, le 01/01/2024 en deux exemplaires originaux.

LE PRENEUR

Le certificat de mesurage des lieux établi par Monsieur NASRATY est annexé au présent.

Il stipule une surface Loi Carrez de 54.24 m?

Monsieur NASRATY adressera directement a Maitre Lugdivine SANCHEZ, ses diagnostics
techniques.

Nous avons cléturé nos opérations a 12 heures 15 par la rédaction dudit procés-verbal descriptif.

Nous précisons que les clichés photographiques annexés au présent ont été pris au moyen d'un
appareil photos numérique, et ont été développés sur un ordinateur avec comme seuls
modifications une réduction de format, les proportions étant conservées, et un éclaircissement des
couleurs parfois nécessaire a la définition sur papier.
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Plus rien n'étant a constater, nous avons dressé le présent Procés-Verbal pour servir et
valoir ce que de droit.

SOUS TOUTES RESERVES DONT PROCES VERBAL

Me Stéphane FORNELLI

CERTIFICAT DE SURFACE

& Certificat de Surface Carrez

Maxime NASRATY N® S950MNI

Mesurage d'un Lot de Copropriété

Numéro de dossier : 8960MNL
Date du repérage : 03/11/2025
Heure d’arrivée : 11 h 00
Durée du repérage :

L'objet de la mission est la certification de |a superficie « CARREZ » réalisée suivant nos conditions particuliéres et générales
de vente et d’exécution. Elle ne comprend pas la vérification de l'origine de la propriété.

Designation du ou des batiments Designation du proprié
Localisation du ou des batiments ! Désignation du cly
Département :....Bouches-du-Rhone Nom et prénom |
Adresse :. .22-24, rue Eugéne Pottier Adresse ! ......uu
Commune :........13003 MARSEILLE

Section cadastrale 814 C, Parcelle(s)

n° 130

Désignation et situation du ou des lot(s) de copropriété :
Locaux au rez-de-chaussée au centre
et & droite, Lot numéro 8 et 9 réunis

Donneur d'ordre (sur déclaration de l'intéressé) R

D

rage

Nom et prénom : SCP MASCRET - FORNELLI - VERSINI Périmetre de repérage : Parties privatives (Lots 8 et 9
Adresse : ...........Commissaires de Justice Associés réunis)
71, boulevard Oddo
13015 MARSEILLE

ion de 'opérateur de

NOM €t PreNOM 3iviiiivivaishsssanisevsvaasnddssisusns NASRATY Maxime
Raison sociale et nom d .. Cabinet Maxime NASRATY

AUPRESA! 2 scsisivissvavsvanimsississvanseauaveseinvaivissou 35, cours Pierre Puget
13006 MARSEILLE

NUMEro SIRET :..ovvviviiervininnmrnrernrerneianansannes 424 418 754

Désignation de la compagnie d'assurance : ... ALLIANZ

Numéro de police et date de validité : .........808108927 / 30/09/2026

DOCUMENTS REMIS PAR LE DONNEUR D'ORDRE A L'OPERATEUR DE REPERAGE : Néant

Résultat du mesurage

Surface loi Carrez totale : 54,24 m? (cinquante-quatre métres carrés vingt-quatre)

Fait & MARSEILLE, le 03/11/2025

NASRATY Maxime

4
\ i;ulv;@ )

Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. : 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 1/3
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Maxime NASRATY

Certificat de Surface Carrez

N° 8960MNL

Détail des surfaces mesurées

En régle générale, et sauf indication contraire, la description des pieces d’une habitation est faite dans le sens des
aiguilles d’'une montre en commengant par la piéce correspondant a |’entrée principale.

Parties de I'immeuble batis visitées prlvsa‘t:‘!‘:l:rgzliens Suré:t::el;ors Motif de non prise en compte
arrez
Locaux - Entrée 3,75 -
Locaux - Dégagement 1 5,36 -
Locaux - Piéce 1 12,48 -
Locaux - Piéce 2 7,13 -
Locaux - Douche 1,41 -
Locaux - W-C 1 1,25 -
Locaux - Dégagement 2 2,14 -
Locaux - Piéce 3 4,31 -
Locaux - Piéce 4 (Réfectoire) 5,30 -
Locaux - W-C 2 1,10 -
Locaux - Piéce 5 10,01 -
TOTAL 54,24 -

’ Surface loi Carrez totale : 54,24 m?2 (cinquante-quatre métres carrés vingt-quatre)

‘ Moyens de mesure utilisés

Nous avons utilisé un laser métre : Disto D810 Touch Leica 5041150022

’ Conditions particulieres d'exécution

Textes de référence :

= Loi 96-1107 (dite loi « Carrez ») ; décret d‘application n® 97-532 portant définition de la superficie privative d’un lot

de copropriété.

= Extrait de I'Article 4-1 - La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une fraction de lot, mentionnée a I'article 46
de la loi du 10 juillet 1965, est la superficie des planchers des locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces
occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portes et de fenétres. Il n'est

pas tenu compte des planchers des parties des locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 m.

= Extrait Art.4-2 - Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure a 8 metres carrés ne sont pas pris en compte
pour le calcul de la superficie mentionnée a l'article 4-1." .../...

Précisions

Concernant les cheminées, seule la superficie de la projection au sol du conduit de cheminée (assimilable a une gaine) et
de son habillage est décomptée. Les mezzanines démontables sont considérées comme du mobilier. Il en est de méme, des
surfaces sous escalier d’une hauteur supérieure a 1,80 m en communication avec une surface au sens de la « loi Carrez »
qui ne sont pas considérées comme cages d’escalier.

La surface des caves, garages, emplacement de stationnement n‘est pas prise en compte. Est considérée comme cave, tout
local souterrain généralement au niveau des fondations d’un immeuble et ne comportant pas d’ouvertures suffisantes pour
étre assimilées a des fenétres.
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Maxime NASRATY

Certificat de Surface Carrez

N° 8960MNL

Attention : Sauf mission différente spécifiée a la commande, il n‘est pas prévu la conformité du relevé aux documents de
I'origine de la propriété (en particulier attributions abusives de surfaces ou modifications non autorisées de ces surfaces qui
pourraient ensuite étre remises en cause, typiquement terrasse ou balcon qui a été clos et couvert sans autorisation de la
copropriété et permis de construire ; partie commune & usage privatif...) I| appartient aux parties et a leurs conseils détre
particuliérement vigilant et de vérifier que les surfaces décrites correspondent bien au lot de copropriété objet de la

transaction.

La superficie réelle, définie par le décret, du lot de copropriété décrit dans |‘attestation a la date de délivrance du certificat,
est garantie ne pas étre inférieure de plus de 5% a la superficie dite « Loi Carrez », certifiée. La garantie est limitée a un
an apres la signature de I'acte authentique pour lequel Iattestation a été délivrée et au seul bénéfice de I’Acheteur de la

prestation.
Rue Eugene Pottier
- l _ ————
Entrée
Pigce 5 Pigce 1
Dégagement 2 Dégagement 1
]
=
[%)
3
o
WG 1
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