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PROCES-VERBAL DESCRIPTIF PORTANT SUR L'IMMEUBLE DE

LE MERCREDI TROIS DECEMBRE 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 a8 MARSEILLE (13015), I'un d'eux soussigné,

A LA DEMANDE DE :

La Société COMPAGNIE EUROPEENNE DE GARANTIES ET CAUTIONS, société anonyme,
immatriculée au RCS de PARIS, sous le n°382 506 079 dont le siége sis 59 Avenue Pierre Mendes
France 75013 PARIS, agissant poursuites et diligences de son représentant légal en exercice,
domicilié audit siége es qualité.

Elisant domicile en mon Etude,

Ayant pour Avocat
Maitre Thomas D'JOURNO, Avocat Associé au sein de la SELARL EKLAR AVOCATS, Avocat au
Barreau de Marseille, y demeurant 43/45 Rue Breteuil, 13006 MARSEILLE.

A L’ENCONTRE DE :

AGISSANT EN VERTU :

- D'un jugement rendu par la 3éme chambre Civile du Tribunal Judiciaire de Marseille (RG
24/03366) du 20 Mars 2025 signifié le 28 Avril 2025 et définitif suivant certificat de non appel délivré
par la Cour d'Appel d’Aix en Provence le 06 Juin 2025 ;

- Et procédant conformément aux dispositions des articles L 322-2 et des articles R 322-1 4 R322-3
du Code des Procédures Civiles d'Exécution, en suite du commandement valant saisie immobiliere
demeuré infructueux délivré par acte de Me MICHAUT Marion, Commissaire de Justice, en date du
05 Novembre 2025.

Maitre Marion MICHAUT, Commissaire de Justice soussignée, CERTIFIE s'étre transportée ce jour
a 09 Heures 00, 4 I'adresse suivante

Dans un ensemble immobilier sis 30 Rue des Trais Rois a (13006) MARSEILLE,
Cadastré section 825 A n°73, pour une contenance de 00ha 00a 78 ca.

Assistée de Monsieur Stéphane FOURNIER, serrurier, de deux témoins 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 :
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A/ AU REZ-DE-CHAUSSEE

Les trois lots décrits ci-dessous ont été réunis (selon le titre de propriété).

LOT N°1
LOCAL A USAGE DE MAGASIN

L état descriptif de division dudit lot est ainsi libellé :

« La propriété exclusive et particuliére du local a usage de magasin s'ouvrant par une porte fenélre
sur la rue des Trois Rois avec arriére magasin donnant par une ouverture sur une cour couverte a
usage exclusif et particulier dudit lot,

Et les 204/1.000emes de la propriété du sol et des parties communes générales. »

LOT N°2
PETIT LOCAL

L'état descriptif de division dudit lot est ainsi libellé :

« La propriété exclusive et particuliére d'un petit local a usage de water-closet situé au rez-de-
chaussée sous la montée d'escalier,

Et les 5/ 1.000émes de la propriété du sol et des parties communes générales. »
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LOT N°3
PIECE NOIRE A USAGE DE REDUIT

L'état descriptif de division dudit ot est ainsi libellé :

« La propriété exclusive et particuliere d'un réduit obscur au rez-de-chaussée sous la montée
d'escaliers,

Etles 2/ 1. 000émes de la propriété du sol et des parties communes générales. »

Ou étant, au-devant du local commercial, je rencontre Madame ... _, femme du
gérant de la So.._ exploitant les lieux en un restaurant déna , avec laquelle
j'avais au préalable pris rendez-vous. Elle nous laisse librement visiter les lieux.

Ce local comprend au fond a droite des toilettes puis une réserve donnant sur une cuisine.
L'acces du local s'effectue uniguement depuis la Rue, par une porte coulissante vitrée, comprenant a
droite une imposte fixe vitrée, montants PVC, et fermées & 'extérieur par un rideau métallique tagué
a ouverture manuelle.

La fagade autour de cette entrée est recouverte de peinture formant un dessin. Au-dessus du rideau
métallique, présence d'une enseigne éclairée par deux spots et d'un bloc de climatisation extérieure.

Au-devant de cette porte, au sol, présence d’'une avancée carrelée formant une marche.

T ecp—
T ——g—
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PIECE PRINCIPALE :

J'accéde ala piéce principale.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en bon état. Au fond de la piéce, présence d'une marche
recouverte de parquet, en état d'usage.

Le mur encadrant I'entrée et le mur face a celle-ci sont recouverts d’un enduit, en état d’'usage. Les
murs gauche et droit sont recouverts en partie basse de briques de parement et en partie haute d’'un
enduit, ensemble en état d'usage.

A gauche du mur d'en face, présence d'une cloison recouverte de briques rouges décoratives.

Le plafond est composé de lambris, dont plusieurs iattes sont manquantes au niveau des rechampis
sur la droite.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Trois éclairages,
- Une climatisation réversible de marque MITSUBISHI,
- Unbloc BAES,
- Unensemble de prises et interrupteurs,
- Undisjoncteur général et un tableau électrique, cachés dans un placard,
- Une porte en bois au fond de la piéce principale donnant sur la cuisine, condamnée mais
découpée en son centre en arrondie.

Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 4/ 45




Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 5/ 45




Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 6/ 45




TOILETTE :

Depuis la piéce principale, j'accéde sur la droite aux toilettes par une porte pleine moulurée en bois
équipée de poignées et de plaques de propreté en métal, et d’un verrou, en bon état. Encadrement en
bais, en bon état également. Il s’agit d'une piéce noire.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en bon état.
Murs : recouverts de carreaux de faience, en bon état.
Plafond : en pente recouvert d'une peinture de couleur blanche, en bon état.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Unbloc WC sur pied, avec couvercle et abattant,
- Une trappe au-dessus du WC,
- Un meuble avec vasque, mitigeur/mélangeur et deux tiroirs en bois,
- Uninterrupteur,
- Une aération,
- Unensemble de spots fonctionnels au plafond.
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RESERVE :

De retour dans la piéce principale, j'accéde a la suite des toilettes a une réserve par une porte pleine
moulurée en bois équipée de poignées et de plagues de propreté en métal, en bon état. Encadrement
€n bois, en bon état également.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en bon état.

Murs : recouverts de carreaux de faience, en bon état. Présence, dans le mur gauche, d'une ouverture
arrondie donnant sur la piéce principale.

Plafond : recouvert d’'une peinture de couleur blanche, en bon état.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Unensemble de prises et interrupteurs,
- Unensemble de spots fonctionnels au plafond.
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CUISINE :

Enfin, depuis la réserve, accéde a la derniére piéce de ce local : une cuisine. L'accés s'effectue sans
porte et est marqué au sol par une marche.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage anti-dérapants et comprenant un siphon de sol, en bon état.
Plinthes : en PVC, en état d'usage.

Murs : recouverts de carreaux de faience, en bon état. Présence, dans le mur gauche, d'une ouverture
arrondie donnant sur la piéce principale, déja constatée.

Plafond : recouvert d’une peinture de couleur blanche, en état d'usage. Je reléve des traces d’humidité.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :

Un ensemble de prises et interrupteurs,

Deux panneaux lumineux au plafond,

Un ballon d'eau-chaude,

Une aération,

Une petite fenétre, en hauteur, & deux vantaux, double vitrage, montants PVC.
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B/ AU PREMIER ETAGE

Les deux lots décrits ci-dessous ont été réunis, pour ne former qu’une seule unité d’habitation
{selon le titre de propriété).
LOT N°4

APPARTEMENT DONNANT SUR RUE

L'état descriptif de division dudit lot est ainsi libellé .

« La propriété exclusive et particuliere d'un appartement se composant d'une cuisine avec placard
éclairée par une fenétre sur la rue des Trois Rois, communiquant avec une piéce éclairée par une
fenétre sur la méme rue,

Et les 98/1.000émes de la propriété du sol et des parties communes générales. »

LOT N°5
APPARTEMENT DONNANT SUR COUR

L'état descriptif de division dudit lot est ainsi libellé :

« La propriété exclusive et particuliere d'un appartement se composant en entrant d'une cuisine
éclairée par une fenétre sur cour, dans cette piéce se trouve un WC obscur, ladite cuisine
communiquant avec une piéce éclairée par une fenétre sur la cour,

Et les 90/1.000émes de la propriété du sol et des parties communes générales. »

Au-devant de l'immeuble, je rencontre un homme qui vient a ma rencontre. Je lui décline mes nom,
prénoms, qualité ainsi que I'objet de ma mission. Je lui présente les personnes qui m'accompagnent.
Il me déclare étre Monsieur i propriétaire et occupant de I'appartement du
1er étage. Il nous laisse librement visiter les lieux.

L’appartement est composé d’une cuisine, d’un séjour, d’'une chambre et d’une salle de bains
avec toilette. Je précise qu'il n'y a qu'un seul appartement au 1 étage de cet immeuble.

La porte parliere est en bois équipée de poignées et plaques de propreté en métal, d'une serrure et
de deux verrous. L'encadrement est en bois également. Ensemble en état d'usage.
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J'accéde directement & une cuisine ouverte sur le séjour.

CUISINE :

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d’'usage.

Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d'usage.

Murs : recouverts d’'une peinture, dégradée par endroit. Je reléve une fissure verticale sous I'appui de
fenétre ainsi qu'un éclat de matiére. Au-dessus du plan de travalil, le mur est faiencé. La cuisine est
délimitée sur la droite par une cloison ouverte en son centre et comportant une tablette en bois.
Piafond : recouvert d’une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :

Un éclairage,

Un interrupteur,

Un ensemble de prises,

Un chauffe-eau,

Un tableau électrique et un disjoncteur général, vétuste,

Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bais, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste,

Une cuisine équipée: sur la gauche un plan de travail faiencé dont les tranches sont
recouvertes d'une baguette en bois, comprenant une plaque de cuisson a gaz, un évier a un
bac avec égouttoir et mitigeur/mélangeur ; en-dessous un ensemble de placards en bois ; au-
dessus deux placards en bois et une hotte ; a droite une colonne faiencée comprenant le four.
Ensembie vétuste.

Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 14 / 45




Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 15/45




SEJOUR :
A droite de la cuisine, j'accede au séjour par une ouverture sans porte.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d’'usage.

Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d'usage.

Murs : recouverts d'un enduit, en état d'usage. Présence d'une fissure en diagonal en-dessous de la
fenétre sur la gauche.

Plafond : composé de poutres en bois et recouvert d’une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Deux éclairages,
- Unensembie de prises et interrupteurs,
- Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste.

V4 ’
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CHAMBRE :

Depuis le séjour, j'accede a droite a une chambre donnant sur I'arriére de l'immeuble. On y accede par
une double porte en bois comprenant des impostes fixes vitrées. Ensemble en état d'usage.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d'usage.

Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d'usage.

Murs : recouverts d'une peinture, en état d'usage.

Plafond : composé de poutres en bois et recouvert d'une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Unéclairage,
- Un ensemble de prises et interrupteurs,
- Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste.

Référence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD

feuillet 18/ 45




SALLE DE BAINS AVEC TOILETTE :

Enfin, depuis la chambre, jaccéde sur la droite & la derniére piéce de ce logement : la salle de bains
avec toilette. L'acces s'effectue par une porte pleine en bois avec poignées et plaques de propreté en
métal. Encadrement en bois également. Ensemble en état d'usage.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d'usage.

Murs : recouverts pour les % de carreaux de faience, en état d'usage, et en partie haute d'une peinture,
en état d'usage également. La partie toilette est délimité par une cloison faiencée, présentant face
intérieure, un trou en son bas calfeutré par du ruban adhésif.

Plafond : composé de poutres en bois et recouvert d'une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des égquipements suivants :

Des spots au plafond,

Un ensemble de prises et interrupteurs,

Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste,

Un meuble faiencé avec deux étagéres, comprenant un lavabo avec mitigeur/mélangeur,
ensemble vétuste. La tranche du plan de travail est abimée,

Une baignoire, équipée d’'un mitigeur/mélangeur, avec pommeau de douche et flexible, dont le
tablier frontal est faiencé. Présence de parois de douche en accordéon en PVC. Ensemble
vétuste,

Un bloc WC sur pied avec couvercle et abattant, vétuste,

Un néon.
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C/ AU DEUXIEME ETAGE

LOT N°6
APPARTEMENT

L’état descriptif de division dudit lot est ainsi libellé :

« La propriété exclusive et particuliére d'un appartement se composant en entrant d'une salle de
séjour avec cuisine éclairée par une fenétre sur la rue des Trois Rois et avec une piece éclairée par
une fenétre sur cour, cefte derniére donnant accés a une petite chambre obscure et avec une salle
de bains avec WC éclairée par une fenétre sur cour,

Et les 193/ 1.000emes de la propriété du sol et des parties communes générales. »

Monsieur | _ nous conduit au 2éme étage aprés avoir informé ses parents de
notre venue. Ainsi, au-devant de I'appartement, je rencontre une femme. Je lui décline mes nom,
prénoms, qualité ainsi que I'objet de ma mission. Je lui présente les personnes qui m’accompagnent.
Elle me déclare étre Madame F . hébergée 4 titre gratuit au 2éme étage avec
son mari. Elle nous laisse librement visiter Ies lieux.

L'appartement est composé d’une cuisine, d’'un séjour, d’'une chambre, d'une salle de bains
avec toilette et d’un dressing. Je précise qu'il n'y a qu'un seul appartement au 2éme étage de cet
immeuble.

La porte parliére est en bois équipée de poignées en métal, d'une serrure et de deux verrous.
L'encadrement est en bois également. Ensemble en état d'usage.
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J'accéde directement au séjour.

SEJOUR :

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d'usage.
Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d'usage.
Murs : recouverts d'un enduit, en état d’'usage.

Plafond : recouvert d'une peinture, en état d’'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :

Un éclairage au plafond et deux éclairages muraux,

Un ensemble de prises et interrupteurs,

Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste, tout comme 'encadrement de a fenétre,

Un radiateur électrique.
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CUISINE :

J'accéde sur la gauche du séjour a une cuisine. L'accés s'effectue par une ouverture sans porte.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d'usage.

Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d'usage.

Murs : recouverts d'un enduit, en état d'usage, comprenant diverses fissures. Au-dessus du plan de
travail, le mur est faiencé. Le mur sous la fenétre est particuliérement dégradeé.

Plafond : recouvert d'une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :

Un éclairage,

Un interrupteur,

Un ensemble de prises,

Un tableau électrique et un disjoncteur général, vétustes, cachés dans un placard,

Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a l'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste,

Une cuisine équipée: sur la gauche un plan de travail faiencé dont les tranches sont
recouvertes d’une baguette en bois, comprenant une plaque de cuisson a gaz, une plaque de
cuisson électrique, un évier a deux bacs avec égouttoir et mitigeur/mélangeur ; en-dessous un
ensemble de tiroirs et placards en bois ; au-dessus deux placards en bois et une hotte ; &
gauche une colonne faiencée comprenant le four. Ensemble vétuste.

A gauche, un placard haut en bois & deux portes,

Un petit plan de travail avec en-dessous un placard en bois a deux portes et au-dessus un
autre placard en bois a deux portes.
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CHAMBRE :

De retour dans le séjour, jaccéde sur la droite & une chambre. L'accés s'effectue par une porte pleine
en bois mouluré avec poignées et plaques de propreté en métal. Ensemble en état d'usage.

Sol : recouverts de carreaux de carrelage, en état d'usage.
Plinthes : en carrelage a l'identique du sol, en état d’'usage. Présence de dégradations au-dessus des

plinthes.

Murs : recouverts d'un enduit, en état d'usage. Je reléve de nombreuses fissures, notamment sur le
mur face a l'entrée, a gauche de la fenétre.
Plafond : recouvert d'une peinture, en état d’usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants

Un éclairage,

Un interrupteur,

Un ensemble de prises,

Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a 'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste, tout comme 'encadrement de la fenétre,

Un radiateur électrique.
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DRESSING :

Depuis la chambre, j'accede sur la droite & une premiére piéce : un dressing. Il s'agit d'une piéce noire.
L'acces s'effectue par une porte pleine en bois avec une poignée en métal. Ensembie en état d’usage.

Sol : recouvert d’'une moquette, en état d’'usage.
Murs : recouverts d’'une peinture selon ce qu'il est possible de voir compte tenu des étagéres.
Plafond : recouvert de dalles de polystyréne, dégradées.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :
- Une douille avec ampoule,
- Unensemble d'étagéres en bois.
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SALLE DE BAINS AVEC TOILETTE :

Enfin, depuis la chambre, j'accéde sur la droite a la deuxiéme porte : 1a salle de bains avec toilette.
L'acces s'effectue par une porte pleine en bois avec poignées et plaques de propreté en métal.
Encadrement en bois également. Ensemble en état d'usage.

Sol : recouvert de carreaux de carrelage, en état d'usage.

Murs : recouverts pour les ¥ de carreaux de faience, en état d'usage, et en partie haute d'une peinture,
en état d'usage également, comprenant diverses fissures.

Plafond : recouvert d’une peinture, en état d'usage.

Dans cet espace, présence des équipements suivants :

- Unensemble de prises,

- Une fenétre, a deux vantaux, simple vitrage, montants bois, fermée a I'extérieur par des volets
persiennes en bois. Ensemble vétuste,

- Un meuble comprenant un lavabo avec mitigeur/mélangeur, et en-dessous un placard a deux
portes en bois, surmonté d'une tablette en bois et d’'un miroir. Ensemble vétuste,

- Une petite baignoire, équipée d'un mitigeur/mélangeur, avec barre de douche, pommeau de
douche et flexible, dont le tablier frontal est faiencé. Présence de parois de douche en
accordéon en PVC. Ensemble vétuste,

- Un bloc WC sur pied avec couvercle et abattant, vétuste, au-dessus un placard a deux portes
en bois,

- Un bidet,

- Un chauffe-eau de marque THERMOR,

- Une étageére en bois,

- Un radiateur électrique,

- Unnéon,

- Un chauffage mural de marque NOIROT.
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Le local du rez-de-chaussée est occupé par la

TRES IMPORTANT

des sociétés de MARSEILLE sous le n°482797867, dont le siége social est situé 30 Rue des Trois
Rois @ MARSEILLE (130086), suivant un bail commercial "~ date du 23.12.2016 et ayant pris effet le

1er janvier 2017 pour une durée de 09 ans. Madame i _

document que je photographie et dont j'annexe les quatre clichés ci-aprés. Elle me déclare régler au
propriétaire un loyer mensuel charges comprises de 630 euros TTC et 1000 euros de taxe fonciére

par an.

Le certificat de mesurage stipule une surface Loi Carrez de 44,89 m? (lots 1,2 et 3).

BAIL A LOYER COMMERCIAL

Ci-aprés dénommeée : LE PRENEUR

1 a &€ arrité et convenu ce qui suit

Par les présentes, LE BAILLEUR domme a loyer aw PRENEUR qui accepte, ]§
locaux désignés ci-aprés, dépendants d'un i dont il est propriétaire, tels que lesdits
locaux existent ¢t s¢ comportent, sans 2ucune exceplion ni réscrve, le prencur déclarant les
bicns connaitre pour les avoir visites préalablement 2 la signature des présentes et n'en pas
vauloir unc plus ample désignation.

DESCRIPTION DES LIEUX LOUES

Adresse du bien louf : 30 RUE DES 3 ROIS 13006 MARSEILLE

Disignation du bieo foué : UN MAGASIN ET ARRIERE MAGASIN AVEC RIDEAU
METTALIQUE ET COUR

Le bien objet du bail est composé

U locul commercial au rez-de-chausée

Ces locaux sont biens connt:s du prencur, qui Ll 4 visités ot agrids dans Jeur état
actuel,

U déclare que ces locaux conviennent parfaitement & [a nature de son exploitation
susvisee et qu'ils passédent les ités offzries pour Fentreprendre, tout particulj —s ¢
<o ¢ qui coucere I surface of lemploceiment du local dans 1o quartier et la vitfe.

Destinativa dos lucaut ¢

Les lo'cnlux  usage commercial, objet du présent bail, sony excluvivemont desiings
& Vactivité visée ci-apres :

ACTIVITE AUTORISEE,
RESTAURATION-- PLATS A EMPORTER

), immatriculée au registre du commerce et

me présente ledit
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1 Ladurée du bail sers de NEUF ANNEES, 4 partir du : | JANVIER 2007
Pour finir le : 31122026

Le prercur aura la faculté Je Jdonner congd & expiration de chuque pétide
triennale, par acte extrajudiciaire ef au moins six mois 3 Tavance.

Le bailleur pourra donner conge  Fexpiration de chaque période triennale, par acte
cxtrajudiiaire of au moins ix mois & Pavance, i) enterd invoguer fes dispositions des
atickes 10, 13 et 15 du déoret du 30:09/1933 afin dt construire, reconstruire, surélever
limmeuble existant ou exdcuter des fravaux prescrits ou autorisés dans le cadre dune
orération de resiauration iminobilitee,

2 Le prix annucl est de 7421.88 €, payable au dosiicile du bailleur par mois et

davance,
3. LOYER MENSUEL 61849 €
4 PROVISION SUR CHARGES 2287€

5 1l denieure expressément conventt, sans quoi le peésent bai) n'aurait pas éé
consenti, que falc de paiement d'un termie de loyer ou de charges, ¢t un mois
2prés un commandement resté infructueux, le préscnt it sera de plein droit
silié sany aucunc formulité de justice,  la voionié du tailleur, e terme en
caurs et le suivant. acquis ay hailleur 3 tive dindemnitd, ot le Tocataire
principal ¢t les sovs-locataires expulsés, par voic de référe, sans quiaucun
déix puisse feur &tre accordé,

IMPOTS TAXES CHARGES

Indépendamment du loyer et Ia taxe qui s'y applique, le prencur devin acquitter
toutes les contributions cf charges de ville, de potice et de voirie sungqeelles es locataires sont
ordinaitement tenus ¢t justifiés de ces paiements ¢n cours dc bail <t nommment & Técheunce
du bail ou avent tous déménagements.

11 devra en outre, payer sa cdte part des frais d'entretien, senvices of toutes charges
Incatives de Fimmeuble, tous impdts (taxe foncidre),caun.

Chasque awsée, la provision est régjustée en fonctions des dépenses téellement
exposces I'année précédente, le bailleur devant adresser un mois avant I'échéance de
régularisation un décompie de charges ol appanit la cdie part du prenewr pour baciliter
Ispureaient des omptes.

DEPQT DE GARAN

Le preneur verse ce jour, tant  titre de garantle que pour Jes réparntions locatives

éventuclles la somme de : 34.90 €

Cette sonitne e comstitue pos un foyer davance ct o preneur ne pourrs ¢n aucun
cas prétendne 1mputer sur Tes derniers termes de loyer.

Eile ost nan productive dintérdts : elle wm cestituée au preneur en Bn do conteat,
daduction faite des sommies qui pourtaient $ire dues pour quelque cause que ce soif,

CHARGES ET OBLIGATIONS GENERALES

L prencur sera senu de supporter toutes fes charkes o1 obligations imposics xux
fosataires pas 1a Tok, les usages et les réglements, dientretentr en parfait éat de proprosé e
services les caisses & cau et robinets d'andts dew cxus. les cicls ouvents et halls vitrée. les
goumidres, los terrasses, cour ot jardin, coulvir, ecaliers et pas perdut e cercemant
d'erretenir également A son our le vestibules, fos csealiers communs, fes trotioirs, cuivees e
boiseries de I porte dentede, ainn que les conduites de sorties intéricurcs ef sOUs ROUOIL.

.h: prenewr Yengage 4 maintenir eo parfalt day, 4 scs frais exclusifs, ey portes b
devantures intdricwres ot exiéncures, persicanes comprives, 4 les fatre repeindre régulibrement
€ & les remplacer si nécesszire.

Lec prencur sinterdit de jeter pu laisser séjoumer dans fes éviers, tuvau
d'évacuation, conduits ou canaux, des objets qui pulssent en obstruer Ie bom fonctinnnement.

En cas dinsuffisance de meubles gamissant les licux loues, comme en cas de
déménagement anticipé, comme en cas de contravention, dincat comtaléc, commise por les
locataires ou sous-locataires, 3 Vencontre des rdglements sur 1a police des marurt 1l ext
cxpressément canvenu que tous les Joyers seront de pleins droits exigibles et !c prenewr
expulsé par voic de référer ou de justice de paix, Le baillewr ou ses représentants. auzomt Ie
droht de visiter les lieux loués quand bon feur semblers et & toutes époques.

Le prencur soblige 4 faire ramoner les chemindes towes les foin quil sem
nécessaite. Le preneur s'engage  laissar visiter les Jocats par lui occupds unc heure tous les
jours ou deu heures par jour trois fois par semaine, en ¢2s de mise en vents ou de conge.

Le bail est personncl au locataire qui nc pOUrT, en aukun cas sous fouer on tout ou
partic, 0i céder oo demier 4 titre gratuit ou GIETEUX, $i ce A'est A son sUTSeUr dans s
propre commcree ¢t avec P'uutorisation derite du lvxilll.:ur qui pourrs exerver un_dxou de
précmption ef acquérir e fonds de commerce & ces conditions en sc ubsiituant A Péentac
successeur du locatzire,

I.a dérogation & cefte clxne du présent bail entminera expulsion &8 Tocataire par
oic de réfiré ou justice de paix
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S PARTIC!

De convention expresse entre e beillcur et I peeneur il est convenu que -
b le premer avis ddchéance de Toyer sers 4 1> date du 010472017,

1 est formellement convenu quascune des condions insénées au b, tont
mAnUNEie quimprimdes ne pourr, en sucun cav, e réputée comminatolre, musis 2
contraire, quielles doivent toules e considérées comme clwse de riguens ¢t recenir faw
pleine &t eatiére exécution. suns quoi le présent bul naunt pas été conelu.

) Les partics font election de domicile 4 pour soutes aymifications dectss ot
;xé_cunon de clauses, conditions et accessaires du presert, ke baifleus oo 2 demawre sas
indiqude et Yo preneur dans lzs licus louts avee uter «ct joridiction aux
tribunaux compétents de MARSEILLE.

FAIT & Mansille le 231272016

LE BAILLEVR LE PRENELR

i

L'appartement du 1¢" étage est occupé par le propriétaire M et sa
fille mineure.

Le certificat de mesurage stipule une surface Loi Carrez de 44,59 m? (lots 4 et 5).

L’appartement du 2éme étage est occupé par les parents du propriétaire, & savoir Monsieur |
~ 7 et Madar et sont hébergés a titre gratuit.

Le certificat de mesurage stipule une surface Loi Carrez de 45,93 m? (lots 6).

Moiccen . - ] . m'indique que l'immeuble est géré par un syndic bénévole dont il
n’'a ni le nom ni les coordonnées.

Les certificats de mesurage des lieux établis par Monsieur Maxime NASRATY sont annexés au
présent.

Monsieur Maxime NASRATY adressera directement a Maitre Thomas D'JOURNO, ses diagnostics
technigues.
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De retour en notre étude, nous avons cléturé définitivement nos opérations a 14 Heures 15 par la
rédaction dudit procés-verbal descriptif, donnant lieu a la perception d'un émolument
complémentaire de vacation en application des Articles A444-18 et Article A444-29 du Code de
Commerce.

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.

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

SEIL
Me Marion MICHAUT _
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CERTIFICAT DE SURFACE {(Rez-de-chaussée)

& Certificat de Surface Carrez

Mavvie NASRATY S IND

Mesurage d’un Lot de Copropriété

Numéro de dossier :  8983MNL
Date du repérage = 03/12/2025
Heure d'arrivée : 09 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 ia proprieté.

Désignation du ou des batiments Désignation du propriétaire
Localisation du ou des batiments : Désignation du
Département :....Bouches-du-Rhdne Nom et prénomr
Adresse : 30, rue des Trois Rois Adresse :
Commune : 13006 MARSEILLE
Section cadastrale 825 A, Parcelle(s)
n° 73

Désignation et situation du ou des lot(s) de copropriété :
Locaux au rez-de-chaussée, Lot
numéro 1, 2 et 3 réunis,

Donneur d'ordre (sur déciaration de 'intéresse) Repérage

Nom et prénom : EKLAR AVOCATS - Maitre Thomas Périmétre de repérage . Parties privatives (Lots 1, 2 et 3
D'JOURNO réunis)

Adresse : 43-45, rue Breteuil

13006 MARSEILLE

Désignation de 'opérateur de diagnostic

Nom et prénom : NASRATY Maxime

Raison sociale et nom de l'entreprise :.......... Cabinet Maxime NASRATY

Adresse : 35, cours Pierre Puget
13006 MARSEILLE

Numéro SIRET : 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 Neant

Résultat du mesurage

Surface loi Carrez totale : 44,89 m? (quarante-quatre métres carrés quatre-vingt-neuf)

Fait a3 MARSEILLE, le 03/12/2025

NASRATY Maxime
Maxme NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. . 06 08 788 644 - m. y@cabinet-nasraty.com 1/3
URSSAF : 331 136 2423 SIRET :424 418 754 00018 SIREN :424 418 754 CODE APE: 71208 Rapport du.
03/12/2025
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=

Maxtine NASRATY

Certificat de Surface Carrez

N* $983MNL

| 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 3 l‘entrée principale.

Superficie
Parties de Ui ible béatis visité privative au sens Surgce hors Motif de non prise en compte
rrez

Carrez
Locaux - Piéce 1 (Salle de Restaurant) 36,37
Locaux - W-C 2,02 -
Locaux - Piece 2 (Réserve) 6,50
Locaux - Piéce 3 (Cuisine) 8,13 Cour couverte
TOTAL 44,89 8,13

Surface loi Carrez totale : 44,89 m? (quarante-quatre métres carrés quatre-vingt-neuf) I

| Moyens de mesure utilisés

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

| Conditions particuliéres 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 |a partie privative d'un lot ou d'une fraction de lot, mentionnée a l'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 2 1,80 m.

= Extrait Art.4-2 - Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure & 8 métres carrés ne sont pas pris en compte

pour le calcul de la superficie mentionnée a I'article 4-1." ...f...

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 commme 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.

Attention : Sauf mission différente spécifiée a la commande, il R'est pas prévu la conformité du relevé aux documents de
Torigine 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 3 usage privatif...) Il appartient aux parties et a leurs conseils d'étre
particulierement 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 apreés la signature de I’acte authentique pour leguel I'attestation a été délirée et au seul bénéfice de I'Acheteur de la

prestation.
Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tei. : 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 2/3
URSSAF . 331 136 2423 SIRET: 424 418 754 00018 SIREN : 424 418 754 CODE APE : 71208 Rapport du
03/12/2025
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Certificat de Surface Carrez

Maxune NASRATY - SOS3VNL
Rue des Trois Rois
Piéco 1
(Salle de Restaurant)
wW-C
Piece 2
(Réserve)
Cuisine (Ex-Cour couverte)
L}
Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. : 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 3/3
URSSAF : 331 136 2423 SIRET:424 418 754 00018 SIREN :424 418 754 CODE APE: 71208 Rapport du:
03/12/2025
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CERTIFICAT DE SURFACE {1« étage)

Mesurage d'un Lot de Copropriété

Numeéro de dossier : 8985MNL
Date du repérage :  03/12/2025
Heure d'arrivée . 11 h 30
Durée du repérage :

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

Désignation du ou des batiments Désignation du propriétaire
Localisation du ou des batiments Designa
Département :....Bouches-du-Rhéne Nom et
Adresse : 30, rue des Trois Rois Adresse
Commune : 13006 MARSEILLE
Section cadastrale 825 A, Parcelle(s)
n° 73

Désignation et situation du ou des lot(s) de capropriété :
Appartement T2, au ler étage, Lot
numéro 4 et 5 réunis en une seule et
méme unité d'habitation,

Donneur d'ordre (sur déclaration de {intéresse) Repérage

Nom et prénom : EKLAR AVOCATS - Maitre Thomas Périmetre de repérage Parties privatives (Lot 4 et 5
D'JOURNO réunis)

Adresse : 43-45, rue Breteuil

13006 MARSEILLE

Désignation de |'opérateur de diagnostic

Nom et prénom : NASRATY Maxime

Raison sociale et nom de I'entreprise : Cabinet Maxime NASRATY

Adresse : 35, cours Pierre Puget
13006 MARSEILLE

Numéro SIRET * 424 418 754

Deésignation de la compagnie d'assurance : .. ALLIANZ

Numérop de police et date de validité : 808108927/ 30/09/2026

DOCUMENTS REMIS PAR LE DONNEUR D'ORORE A L'OPERATEUR DE REPERAGE : Neant

Résultat du mesurage

Surface loi Carrez totale : 44,59 m* (quarante-quatre métres carrés cinquante-neuf)

Fait 3 MARSEILLE. | 03/12/2025

NASRATY Maxinte
‘s o ~
Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. : 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 1/3
URSSAF : 331 136 2423 SIRET : 424 418 754 00018 SIREN:424 418 754 CODE APE: 71208 Rapport du :
03/12/2025
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Maynne NASRATY

& Certificat de Surface Carrez

N7 S985MNL

l Détail des surfaces mesurées

En régle générale, et sauf indication contraire, 1a description des piéces d'une habitation est faite dans le sens des
aiguilles d'une montre en commengant par |3 piéce correspondant a l'entrée principale.

Parties de I'immeuble batis visitées privsa:i‘\,leergs:ens Surg:e:ors Motif de non prise en compte

Carrez

Appartement - Cuisine 8,18

Appartement - Séjour 16,98

Appartement - Chambre 12,19

Appartement - Salle de bains, w-c 7,24

TOTAL 44,59

‘ Surface loi Carrez totale : 44,59 m? (quarante-quatre métres carrés cinquante-neuf) —‘

‘ 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 |a partie privative d'un lot ou d'une fraction de lot, mentionnée 3 l'article 46
de la foi du 10 juillet 1965, est la superiicie des planchers des locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces
occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gamnes, embrasures de portes et de fenétres. Il n'est
pas tenu compte des planchers des parties des locaux d'une hauteur inférieure 3 1,80 m.

*  Extrait Art.4-2 - Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure 3 8 métres carrés ne sont pas pris en compte
pour le calcul de la superficie mentionnée a farticle 4-3." .../...

Précisions

Concernant les cheminées, seule la superficie de la projection au sol du conduit de cheminée (assimilable 3 une gaine) et
de son habillage est décomptée. Les mezzanines démontables sont considérées comme du mobilier. 1l en est de méme, des
surfaces sous escalier d’'une hauteur supérieure 3 1,80 m en communication avec une surface au sens de la - lgi 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 i des fenétres.

Attention : Sauf mission différente spécifiée 3 la commande, il n‘est pas prévu la conformité du relevé aux documents de
Parigine de la propriété (en particulier attributions abusives de surfaces ou modifications non autorisées de ces surfaces gui
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 a usage privatif...) Il appartient aux parties et a leurs conseils d'étre
particulierement 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 I'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 3 un
an aprés la signature de 'acte authentique pour lequel I'attestation a été délivrée et au seul bénéfice de PAcheteur de la
prestation.

Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. . 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 2/ 3
URSSAF : 331 135 2423 SIRET:424 418 754 00018 SIREN:424 418 754 CODE APE : 71208 Rapportdu:
03/12/2025
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& Certificat de Surface Carrez
Mavnue NASRATY N7 SOS3MNT
Rue des Trois Rois
Cutsine u
Séjour
@
=3
€
<@
&
R
»
o
—
Salle de baing, w-¢ Chambre
Maxime NASRATY - 35, cours Pierre Puget - 13006 MARSEILLE - Tel. 06 08 788 644 - m.nasraty@cabinet-nasraty.com 3/ 3
URSSAF : 331 136 2423 SIRET:424 418 754 00018 SIREN:424 418 754 CODE APE: 71208 Ra .
pport du :
03/12/2025
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CERTIFICAT DE SURFACE (2éme étage)

|_Maxune NASRATY \© S984MINL

‘& Certificat de Surface Carrez

Mesurage d'un Lot de Copropriété

Numéro de dossier : 8984MNL
Date du repérage :  03/12/2025
Heure d'arrivée :  10h15
Durée du repérage :

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

Désignation du ou des batiments Désignatt !
Localisation du ou des batiments : Désignation G-
Département :....Bouches-du-Rhone Nom et prénon
Adresse : 30, rue des Trois Rois Adresse :
Commune : 13006 MARSEILLE
Section cadastrale 825 A, Parcelle(s)
n° 73

Désignation et situation du ou des lot(s) de copropriété :
Appartement T2, au 2éme étage, Lot

numéro 6,

Donneur d'ordre (sur déclaration de l'intéresse) Repérage

Nom et prénom : EKLAR AVOCATS - Maitre Thomas Périmétre de repérage : Parties privatives (Lot 6)
D'JOURNO

Adresse : 43-45, rue Breteuil

13006 MARSEILLE

Désignation de 'opérateur de diagnostic

Nom et prénom : NASRATY Maxime

Raison sociale et nom de l'entreprise * Cabinet Maxime NASRATY

Adresse : 35, cours Pierre Puget
13006 MARSEILLE

Numéro SIRET : 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 : 45,93 m2 (quarante-cing métres carrés quatre-vingt-treize)

Fait 3 MARSEILLE, |2 03/12/2025

NASRATY Maxune
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Certificat de Surface Carrez

Maxime NASRATY

| Détail des surfaces mesurées

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

Parties de I'i ble bétis visité pri su'per‘::' zens Surtf;o:el;ors Motif de non prise en compte

Carrez

Appartement - Séjour 18,84

Appartement - Cuisine 8,30

Appartement - Chambre 11,88

Appartement - Salle de bains, w~c 3,28

Appartement - Dressing 3,63

TOTAL 45,93

’ Surface loi Carrez totale : 45,93 m? (quarante-cing métres carrés quatre-vingt-treize) ’

| Moyens de mesure utilises ‘

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

| Conditions particuliéres d’exécution l

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 (3 partie privative d‘un lot ou d'une fraction de lot, mentionnée a l'article 46
de 13 loi du 10 juillet 1965, est la superficie des planchers des focaux 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.

s Extrait Art.4-2 - Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure 3 8 métres carrés ne sont pas pris en compte
pour le calcul de la superficie mentionnée a l'artcle 4-1.7 .../ ..

Précisions :

Concernant les cheminées, seule la superficie de fa projection au sol du conduit de cheminée {assimilable 3 une gaine) et
de son habillage est décomptée. Les mezzanines démontables sont considérées comme du mobilier. 1l 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.

Attention : Sauf mission différente spécifiée a la commande, il n‘est pas prévu la conformité du relevé aux documents de
Torigine 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 construre ; partie commune 3 usage privatif...) Il appartient aux parties et a leurs conseils d'étre
particulierement vigilant et de vérifier que les surfaces decrites correspondent bien au lot de copropriéte objet de la

Reéférence IMMO1192
IMMO CIVIL1402_STD
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Certificat de Surface Carrez

Mavime NASRAT N7 SOS4AINT

La superficie réelle, définie par le décret, du lot de copropriété décrit dans I'attestation a la date de délivrance du certificat,
est garantie ne pas étre inférieure de plus de 5% 3 la superficie dite « Loi Carrez », certifiée. La garantie est limitée a un
an aprés |a signature de f'acte authentique pour lequel I'attestation a été délivrée et au seul bénéfice de I’Acheteur de la
prestation.

Rue des Trois Rois

Référence IMMO1192
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