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PROCES-VERBAL EFFECTUL

L'AN DEUX MILLE VINGT-CINQ,

ET LE : VINGT-TROIS JUILLET

A LA REQUETE DE :

La CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR, Société Anonyme
Coopérative & Directoire et Conseil d’Orientation et de Surveillance au capital de
393.791.900 €, régie par les articles 1..512-87 et suivants du Code monétaire et financier, dont le
siége social est a NICE 06200, L’ARENAS, BP 3297, 455 Promenade des Anglais,
immatriculée au Registre du Commerce ef des Sociétés de NICE sous le n°® D 384 4062 871,
agissant poursuites et diligences de son représentant Iégal domicilié en cette qualité audit sicge.

Ayant pour avocat postulant Maitre Rémi DESBORDES, avocat au Barreau de Marseille,
membre associé de la SELARL EKLAR AVOCATS, demeurant en cette qualité 43/45 Rue
Breteuil, 13006 MARSEILLE, au cabinet duguel elle a élu domicile.

Et ayant pour avocat plaidant Maitre Philippe BARBIER, du Barreau de Toulon, y demeurant
155 Avenue Vauban, 83000 TOULON,

Je soussigné, Nicolas DENJEAN-PIERRET,
Commissaire de Justice @ la résidence de TOULON (83000,
Y demeurant 227 Rue Jean Janrés,
associé au sein de la SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES

PROCEDANT EN EXECUTION DE :

Des articles R 322-1 et suivants du Code des Procédures Civiles d’ Exécution,

A L'EFFET DE :

Recueillir les renseignements nécessaires a la rédaction du Cahier des Conditions de Vente,
tendant a la vente publique des immeubles ci-aprés désignés, que la requérante se propose de
poursuivre devant le Tribunal Judiciaire de TOULON (Var).

Me suis transporté, ce jour, & 14 heures 00, sur le territoire de la commune de : MARSEILLE
7t arrondissement (Bouches-du-Rhéne), 6 Boulevard de la Rade.

ASSISTE DE :

» Julien BORREL EXPERTISES étant chargé de procéder aux diagnostics selon le
détail fourni dans son rapport,

> ABSO, société de serrurerie.

»  Alain FOIS témoin.
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AGISSANT EN VERTU DE :

| » La copie exécutoire d’un acte notarié portant engagement de caution personnelle et

solidaire regu le 29 octobre 2015 aux minutes de Maitre Jean-Michel BERNARDEAU,

notaire & CANNES, membre de la SCP dénommé « Jean-Michel BERNARDEAU,
Alain BATTAGLIA, Florence COIQUAUD et Jacqueline SINANYAN-DETHEVE
notaires associés »,

» La grosse d’un arrét rendu par la Cour d’appel d’Aix en Provence le 28 avril 2022 (RG
n°21/08001 — Minute n®2022/325),

» Dont les causes sont garanties par une inscription d’hypothéque judiciaire définitive
prise au Service de la Publicité Fonciére de Marseille le 16 mai 2022 sous la référence
Sages 1314P03 Volume 2022 V n°6811, et faisant suite a "inscription provisoirement
préalablement prise le 7 novembre 2019 sous la référence Sages 1314P02 Volume 2019
V n°338s.

AFIN DE PROCEDER A :

La désignation exacte et détaillée des biens qui y sont situés et appartiennent a :

Monsieuy Reynald ROUSSELIN
né le 11 mars 1970 & REIMS (51),
de nationalité turque,
gérant de sociéte,
demeurant 30 rue Pierre Paul de la Grandiére
83390 CUERS,

et en tant que de besoin en son bureau sis Espace Cadenet,
8 Avenue du Lion, 83210 SOLLIES-PONT
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DESIGNATION

Les biens et droits immobiliers ci-aprés désignés :

Sur la commune de MARSEILLE 7¢™ arrondissement {Bouches-du-Rhone), 6 Boulevard de
la Rade, dans I’ensemble immobilier en copropriété cadastré Section A N°® 44, les biens et
droits immobiliers ci-aprés désignés : LOT NUMERO 1 (UN), LOT NUMERO 2 (DEUX),
LOT NUMERO 3 (TROIS), LOT NUMERO 4 (QUATRE), LOT NUMERO 6 (SIX), LOT
NUMERO 7 (SEPT).

Dans PPensemble immobilier en copropriété consistant en une maison & usage d’habitation
élevée d’un étage sur rez-de-chaussée et entresol, et combles partielles aménageables au-
dessus percée au rez-de-chaussée de deux fenétres, de la porte d’entrée et d’une porte de
magasin, et a ’étage de quatre fenétres, avec cour attenante.

Figurant au cadastre sous les références suivantes :

Préf, Sect Numéro Lieudit Contenance
830 A 44 Ota
42¢ca

Les biens et droits immobiliers ci-aprés désignés :

LOT NUMERO 1 (UN)

Dans le bitiment A, & Pentresol et au rez-de-chaussée, un appartement en duplex de 3 piéces
principales comprenant : un escalier intéricur donnant accés tant & ’entresol qu’au rez-de-
chaussée, a [’entresol, une salte de bains avec WC, deux chambres et dégagements, ef au rez-
de-chaussée un séjour avec cuisine.

Tel que le tout figure sous teinte BLEUE sur le plan ci-annexé,

Les 234/1000&mes (deux cent trente-quatre/milliémes) indivis des parties communes
spéciale du batiment A.

Et fes 162/1000&mes (cent soixante-deux/milliémes) des parties communes générales.

LOT NUMERO 2 (DEUX)

Dans le bétiment A, au rez-de-chaussée, dans un appartement de 2 picces principales,
comprenant : un dégagement avec placard, une salle de bains avec WC, un séjour-cuisine,
une chambre,

Et la jouissance exclusive de la cour sur le derriére portant le n°1 sur les plans.

Tel que le tout figure sous teinte VERTE sur le plan ci-annexé,

Les 196/1000&mes indivis des parties communes spéciales du batiment A.

Et Ies 136/1000émes (centre trente-six/milliémes) des parties communes générales.

LOT NUMERO 3 (TROIS)

Dans le batiment A, au 1% étage, un stadio de 1 piéce principale, comprenant : un séjour avec
cuisine, salle de bains avec WC.

Tel que le tout figure sous teinte JAUNE sur le plan ci-annexé.

Les 114/1000¢émes indivis des parties communes spéciales du bétiment A.

Et les 79/1000&mes (soixante-dix-neuf/milliémes) des parties communes générales.
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LOT NUMERO 4 {QUATRE)

Dans le batiment A, au 1 étage, un appartement de 2 piéces principales, comprenant : une
enfrée, une salle de bains avec WC, séjour avec cuisine, une chambre,

Et la jouissance exclusive de la terrasse a arriére.

Tel que le tout figure sous teinte MARRON sur le plan ci-annexé.

Et les 103/1000&mes (cent trois/milliémes) des parties communes générales.

LOT NUMERO 6 (SIX)

Dans le batiment B, au rez-de-chaussée, un appartement de 3 pi¢ces principales comprenant :
un séjour, une cuisine, une salle de bains avec WC, une mezzanine sur partie de
’appartement & laquelle on accéde par un escalier intérieur comprenant une pi¢ce, une
chambre et un WC.

Et la jouissance exclusive de la cour portant le numéro 2 sur les plans.

Tel que le tout figure sous teinte ROSE sur le plan ci-annex¢.

Les 553/1000°™ (cing cent cinquante-trois/milliémes) des parties communes spéciales du
batiment B.

Et les 170/1000émes (cent soixante-dix/milliemes)} des parties communes générales.

LOT NUMERO 7 (SEPT)

Dans ie batiment B, au 1* étage, un appartement de 2 pieces principales, comprenant | un
dégagement, un séjour avec cuisine ouverte, une chambre, une salle d’eau avec WC.

Tel que le tout figure sous teinte MAUVE sur le plan ci-annexé.

Les 391/1000émes (trois cent quatre vingt onze/milliémes indivis des parties communes
spéciales du batiment B,

Et les 120/1000émes (cent vingt/milliémes) des parties communes générales.

Tel que ces biens ont été désignés aux termes de I’état descriptif de division ci-aprés énonce,
avec tous immeubles par destination pouvant en dépendre.

Ledit ensemble immobilier soumis au régime de la copropriété suivant acte de réglement de
copropriété contenant état descriptif de division regu par Maitre Jacques CRIQUET, notaire
a Marseille, le 11 octobre 2017 publié au Service de la Publicité Fonciére de Marseille le 30
octobre 2017 sous la référence Sages 1314P02 Volume 2017 P n°6756.
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DESCRIPTION

Les biens consistent en plusieurs lots dépendants d’un immeuble sis 6 Boulevard de la Rade
a Marseille (Bouches du Rhéne).

Cet immeuble élevé d’un niveau sur rez-de-chaussée est mitoyen des deux cotés.

11 est de construction traditionnelle, sa couverture est a deux pentes composée de tuiles de
type canal.

Sa fagade principale est exposée Ouest sur rue.

Il est ouvert sur rue par une porte commune donnant sur des parties communes distribuant
six appartements.
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LOT N°3

I s’agit d’un appartement de type studio situé au 1¢ étage, porte paliére de droite.

Ses menuiseries sont en double vitrage.

Le chauffage est électrique individuel.

L’eau chaude est produite par un cumulus €lectrique.

L’accés s’effectue par une porte paliére creuse en bois disposant d’un verrou en position

haute. La serrure centrale est manquante. L’ensemble est a I’état brut d’apprét de peinture. A
noter que la porte a fait ’objet d’une effraction et que le dormant est cassé.

Nous trouvons la piéce principale.
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'PIECE PRINCIPALE - 15.89 m* :/

O A B S T i a7 5 s A

Cette piéce est aérée et éclairée a I’Ouest au moyen de deux portes-fenétres, menuiseries en
PVC, un carreau de vitre double vitrage, donnant sur deux petits balcons offrant une vue
latérale mer. L’obscurité est assurée par des volets roulants a lamelles, lesquels sont cassés et
hors service.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Présence dans cette pi¢ce d’une petite cuisine aménagée de :

- Meubles hauts et bas,

- Alimentations et évacuations en eau,

- Une hotte aspirante de type filtre.

Présence d’un cumulus électrique et d’un radiateur de type convecteur électrique.
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Par une porte de communication creuse préformée en bois, nous accédons a la salle d’eau.
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SALLE D’EAU-3.09 m'
11 s’agit d’une piéce rectangulaire et aveugle.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes et les murs autour des points
d’eau. Pour le reste ils sont enduits de peinture comme en plafond.

Equipements :
- Un meuble-vasque simple mitigeur eau chaude/eau froide.

- Un W.C. a I’anglaise en faience blanche.

- Un radiateur chauffe-serviettes.

- Une cabine de douche avec bac receveur de grande dimension et paroi antiprojection.
- Les alimentations et évacuations pour électroménagers.

SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Batiment A — 13420 GEMENOS :
CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 20 sur 98



SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Bitiment A — 13420 GEMENOS
CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 21 sur 98



MODE D’OCCUPATION

Le lot est occupé par Monsieur OKABEN Kada selon contrat de location ci-aprés.
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Et, conformément 3 la Loi dite Carrez, N° 96.1147 du 18 Décembre 1996, modifiant
I'article 46 de Ia Loi N° 65.557 du 10 Juillet 1965 et du Décret N° 97.532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au :

MESURAGE DES PIECES

PIECE PRINCIPALE ..coovviiiiniirniinr e 15.89 m?
SALLE D’EAU ...t 309 m?
TOTALuuirrernsssarsssrmssnrers PN R s 18.98 m?

Le présent mesurage a €té effectué selon les régles et mode de calcul édictées par Ia loi
du 18 Décembre 1996, dite "Loi Carrez",

Conformément aux dispositions de cefte derniére et & Ia jurisprudence constante en la
matiére, ce mesurage n'est pas nécessaire en 'espéce et n'est donné qu'a titre indicatif.

Les candidats a I'adjudication sont invités A visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiquées lors de Ia publicité.
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[ LOT N°7

Il s’agit d’un appartement de deux piéces situé au 1* étage, porte paliére de gauche. L’accés
s’effectue par une porte de communication creuse préformée en bois disposant d’une serrure
centrale.

Les menuiseries sont en double vitrage.

Le chauffage est électrique individuel, au moyen d’une climatisation réversible.

L’eau chaude est produite par un cumulus électrique.

Nous trouvons immédiatement la pi¢ce principale avec coin cuisine.
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'PIECE PRINCIPALE AVEC COIN CUISINE — 17.86 M? :

Il s’agit d’une piéce en T, aérée et éclairée au Sud au moyen d’une porte-fenétre a deux
battants, menuiseries en PVC, donnant une vue sur la mer et sur le toit-terrasse voisin, a
I’Ouest par une fenétre a deux battants et une imposte fixe, ainsi que par une petite fenétre
donnant sur un balcon au-dessus de la rue, avec vue latérale mer. Absence de volets roulants,
les coffres sont vides.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs et le plafond sont enduits de peinture.
Présence dans cette piéce d’un module interne de climatisation, ainsi qu’une cuisine

aménagée de meubles hauts et bas, disposant des évacuations et des alimentations pour
¢électroménagers. Présence d’une hotte aspirante de type filtre.
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Il s’agit d’une chambre en L, aérée et éclairée a I’Est au moyen d’une fenétre a deux battants,
menuiseries en PVC, un carreau de vitre double vitrage. Absence de volet roulant, le coffre
est vide.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture comme en plafond.

Présence dans la piéce d’un convecteur électrique et d’un placard de rangement mural.
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Par une porte creuse préformée en bois, nous accédons a la salle d’eau.

LSt

1l s’agit d’une piéce rectangulaire, aérée et éclairée au Sud au moyen d’une petite fenétre,
menuiseries en bois, un carreau de vitre simple vitrage granité et éclairée par des pavés de
verre coté Est.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes et les murs autour des points
d’eau. Pour le reste, ils sont enduits de peinture comme en plafond.

Equipements :
- Un meuble-vasque simple.

- Un W.C. a ’anglaise en faience blanche.

- Une cabine de douche avec parois antiprojection.

- Un cumulus d’eau.

- Alimentations et évacuations pour électroménagers.
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MODE D’OCCUPATION

Le lot est occupé par Monsieur NAILI Elies selon contrat de location ci-apres.

il ype du dicrt s 29 mal 20
2 4 6 Tt 1 ;

258Tendand 3 aroddrer las apoorls
p’ b, i X
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Et, conformément 3 Ia Loi dite Carrez, N° 96.1107 du 18 Décembre 1996, modifiant
I'article 46 de la Loi N® 65.557 du 10 Juillet 1965 et du Décret N° 97,532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au :

MESURAGE DES PIECES
PIECE PRINCIPALE ..ot cerer s ermreesreesvsnnbaenes 17.86 m?
CHAMBRE ...ttt eee vttt see st ts s st sne e s e an s 732 m?
SALLE D’EAU vttt cve s s s srenssesnnsissenens 481 m?
TOTAL e nnseessssssrsesssesssnes e 29,99 M

Le présent mesurage a été effectué selon les régles et mode de caleul édictées par la loi
du 18 Décembre 1996, dite "Loi Carrez'.

Conformément aux dispositions de cette derniére et a Ia jurisprudence constante en la
mati¢re, ce mesurage n'est pas nécessaire en Pespéce et n'est donné qu'a titre indicatif.

Les candidats a 'adjudication sont invités a visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiquées lors de la publicité.
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LOT N°1

Nous accédons a I’appartement, de type T3, situé au rez-de-chaussée, porte paliére de gauche
disposant d’un verrou en position haute et d’une serrure centrale.

Les menuiseries sont en double vitrage.
Le chauffage est électrique individuel.
L’eau chaude est produite par un cumulus électrique.

Cet appartement est distribué sur plusieurs niveaux dont un en sous-sol.

Nous trouvons immédiatement un petit palier desservant, par un escalier en surélevé
entresol, la piéce principale donnant sur une cuisine, elle aussi surélevée de quelques
décimétres.

'PIECE PRINCIPALE - 23.14 M* :

Il s’agit d’une piéce rectangulaire, aérée et éclairée a I’Ouest sur rue par deux portes-
fenétres, menuiseries en PVC, un carreau de vitre double vitrage, donnant sur des petits
balcons avec barreaudages pour protéger I’acces.

Le sol est composé de carrelage et de parquet stratifié. Les plinthes sont assorties.

Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Présence dans cette piéce d’un convecteur électrique.

Des parois vitrées donnent de la lumiére sur la chambre n°2.
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La cuisine ouverte sur la piece principale se compose de meubles bas.
Le sol est composé de carreaux de carrelage.
Cette piece dispose d’alimentations et d’évacuations pour électroménagers.

Le cumulus d’eau chaude est présent dans la piéce.
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'SALLE D’EAU SITUEE EN CONTREBAS —3.89 m? :/

Il s’agit d’une piéce rectangulaire, accessible par une porte de communication creuse
préformée en bois.

Cette pitce aveugle a son sol composé de carreaux de carrelage comme les plinthes et
comme les murs au niveau des points d’eau.

Equipements :

- Un meuble-vasque simple avec mitigeur eau chaude/eau froide.
- Une cabine de douche avec parois antiprojection.

- Un W.C. a I’anglaise en faience blanche.

- Un radiateur chauffe-serviettes.
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I s’agit d’une petite piece rectangulaire et aveugle desservant les deux chambres.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture comme en plafond.

e

7

Cette piece rectangulaire est aérée et éclairée par deux soupiraux donnant sur rue.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Présence d’un radiateur de type convecteur électrique.
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'CHAMBRE N°2 SITUEE COTE EST — 6.91 m? :/

Cette piéce rectangulaire est accessible par une porte de communication creuse préformée en
bois. Elle est simplement éclairée par des vitres en polycarbonate.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.
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MODE D’OCCUPATION

Le bien est occupé par Madame Olfa HAMDAOUI en vertu d’un bail d’habitation non
meublé ayant pris effet en octobre ou novembre 2024 et moyennant un loyer mensuel de 890
€ par mois charges comprises selon ses déclarations.
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Et, conformément & la Loi dite Carrez, N° 96.1107 du 18 Décembre 1996, modifiant
P'article 46 de la Loi N° 65,557 du 10 Juillet 1965 et du Décret N° 97,532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au ;

MESURAGE DES PIECES
PIECE PRINCIPALE ..o eee oo sevesse s vensssesserssenserns 23.14 m?
SALLE DPEAU oo e seesvereereses e et s e s s sans s esens 3.89 m?
DEGAGEMENT ..o e ev s esesees s sesarss e e e nrn s 1.44 m?
CHAMBRE T oocoveeeeeeeeeeeceee s s e seees s s ense e sessnesse s ssesssasaens 837 m?
CHAMBRE 2 coeoeeeeeeeeee e s et eesevesessessessssessssessssesaesssenrns 691 m?
TOTAL ovoesrevrseesssresessesesssesasssssesssssssasesessssssssessasssssssssseseseraseres 4275 m?

Le présent mesurage a été effectué selon les régles et mode de calcul édictées par la loi
du 18 Décembre 1996, dite '"Loi Carrez".

Conformément aux dispositions de cette derniére et A la jurisprudence constante en la
matiére, ce mesurage n'est pas nécessaire en I'espéce et n'est donné qu'a titre indicatif,

Les candidats a I'adjudication sont invités A visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiquées lors de la publicité.

SAS DENJEAN-PIERRET YERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Bitiment A - 13420 GEMENOS .
CONSTAT DU 23.07.2025 —~ AFFAIRE : CAISSE I’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ROUSSELIN ; N° 203672 / 13-25-06-03878
Page 57 sur 98




LOT N°2

Cet appartement situé au rez-de-chaussée fond de couloir de dégagement est accessible par
une porte paliére en bois disposant d’une serrure centrale.

Il bénéficie de la jouissance d’une cour.
Les menuiseries sont en double vitrage.
Le chauffage est électrique individuel.

L.’eau chaude est produite par un cumulus électrique.

Nous trouvons immédiatement le couloir de dégagement.
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Il s’agit d’une pi¢ce aveugle bénéficiant de la lumiére de la piéce principale.

Cette pi¢ce rectangulaire a son sol composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Equipements :

Un placard de rangement mural,
Un cumulus d’eau chaude,
Les alimentations et évacuations pour électroménagers.
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/'SALLE D’EAU —4.42 m* :/
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Cette picce rectangulaire et aveugle est accessible par une porte de communication creuse
préformée en bois.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture comme en plafond.

Equipements :
- Un meuble-vasque simple.

- Un W.C. a ’anglaise en faience blanche.
- Une cabine de douche avec bac receveur.
- Un radiateur de chauffage, type chauffe-serviettes.
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'PIECE PRINCIPALE AVEC COIN CUISINE - 16.02 m? :/
Il s’agit d’une pi¢ce rectangulaire, aérée et éclairée a I’Est au moyen d’une baie vitrée a deux
vantaux coulissants, menuiseries en aluminium, un carreau de vitre double vitrage et par un
vitrage fixe de type véranda au-dessus.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs et le plafond sont enduits de peinture de couleur blanche.
Equipements du coin cuisine :

- Des meubles bas,

- Une hotte aspirante de type filtre,
- Alimentations et évacuations pour électroménagers.

Absence de dispositif de chauffage.

SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sercine — Le Grand Bosquet — Bitiment A — 13420 GEMENOS
CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 62 sur 98



SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Bitiment A — 13420 GEMENOS
CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 63 sur 98



SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Batiment A — 13420 GEMENOS
CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR
C/ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 64 sur 98



Bt e
P
01 78 91 30 30

o e——

B

Par une porte creuse en bois, nous accédons a la chambre.

T T T T T 'j!
[CHAMBRE —7.64 m' ;
Il s’agit d’une piéce rectangulaire et aveugle.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Présence dans la piece d’un convecteur électrique.
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'PETITE COUR :|

Il s’agit d’une piece trapézoidale composée de dalles gravillonnées au sol, disposant de
végétaux et apportant un puits de lumiére & I’appartement.

Présence d’un robinet extérieur et d’une prise extérieure.

Elle mesure 11 m2.
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MODE D’OCCUPATION

Le lot est occupé par Madame BECHARI Katia selon contrat de location ci-aprés.

PROFESSIONNEL et HABITATION PRINCIPALE [ ] | ™\,
\
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PAGE 2
z 089)
l CONDITIONS GENERALES (207 5-g9.762 du 61i1* !

.- DUREE DU CONTRAT
Le contrat de location est conclu pour une duréa au moins éga's
& lrois ans (baleur "personne physique”) ou & six ans (baifeur
“pérsonne morale’). Quand un évinement précis justifie que la
baieur *parsonne physique” ait & reprendra le local pour des ral-
sons professionnelies ou fam%ales, les partes peuvent conclure
un contrat d'une durée inférieure & tro's ans, mais d'au moins un
an. Le contrat doit mentionner les raisons et I'événement invo-
qués. Lorsque 'événement prévu ne s'est pas produit ou n'est pas
confrmé, le terme du conlrat peut étre, sefon les cas, reporté
jusqu'a la dale de réalsaton. Au-deld, il est réputé étre de trois
ans (article 11 modifié par la Loi du 24/03/2014). :
11.- TACITE RECONDUCTION
A défaut de congé ou de renouveliement, donné dans les condi-
tions de forma et de délal prévues ci-dessous, le contrat parvenu
4 son terme est, sot reconduit tacitement, soit renouvelé, pour
uné durée égale & cele du conlrat intial. Lors du rencuvetiement
du contrat el sl e foyer est manifestement sous éva'ué, une action
mrmmwemg&semmmderm
17-2 de fa Lol du 6 juSet 1889,
1ll.- CONGE - PREAVIS - RESILIATION - :
Le congé doit dire notifié par letire recommandée avec avis de
réception & tous les ayants drot ou signifid par acte d'huissier ou
[emVs en main propre contre récépissé ou émargement. Ce délal
court & compler du jour de la réception da la letlre recommandée,
ds la sigrification de I'acte d hussier ou da la remisa en main pro-

pre.
LE LOCATAIRE paut réstier fa contrat & lout moment en respectant
un peéayis de Loss moss. Toutelols, la délai de préavis est d'un mos ©
i Ja logement est situé en zona tendue ; en cas d'cblention d'un
premier emplol, de mutation, ds perta d'emplol ou de nouvel
emplol consécutif & une perte d'emplol ; pour le locataire, dont
'état da santé, conslaté par un certifical médical, justifie un chan-
gement de domicis ; pour les bénificizires du revenu ds solidarité
&ctive ou da l'afiocation aduite handicapé ; pour le locataire qui
s'est vu alinbuer un logement défni & l'art. L 351-2 ducode dala
construction et de Inabitation. Le locataire souhailant bénéhicier
d'un déal rédut de préavis mentionné ci-dessus doit préciser la
motf irvoqué et le justifier 2u moment e I'envoi ds fa lettre da
wgé‘kdémbdéﬁdemémwhmwmda
trois mo's. Pendant le délal de préavis, ke localaire n'est redevable
du loyer et des charges que pour Ja lemps ol il a occupé réelie-
ment les Feux s le congd a €46 notifé par Js baileur. Il est redeva-
ble du loyer et des charges concernant lout Je délal de préavis sl
c'est i qui a notifié la congé, saut si ls logement se trouve oocups
avant la fin du préavis par un autre localare en actord aves le bal-
LE BAILLEUR peut donner congé au localaire en respactant un
préavis de six mofs avant le terma du conYral. Le congd doit élre
Justi4 soit par sa décision de reprendre, & tire d'habitation prin-
cipa's, ou de vendre Je logament (poLr ces deux cas, uns notice
dinformation refative aux obfigations du beteur et aux voles da
1ecours el dindemnisation du localzre doit €lre joirnite A la noti§-
cation du congé), 8ot par un motif gitime el sérieu, notamment,
Finéxécution par le localaire ds Fune des obfgatians lui incom-
bant. A peins ds nuité, le congd dot indiquer le motf alégué et,
€N cas da reprise, la nom el adresss du bénéhiciaire qul doit élre
12 balleur, son conjoint, son partenalre I par un PACS avant Je
congd, ou son concubln notoire depuis U moins un an, sas
ascendants, ses descendants ou ceux da £0n conjoint, partenaie
U concubin nolcire (2l 15 de la lod). Le congéd pour vente doit, &
peine da nuis, notifier le prix el les conditions de la vente proje-
142 et reproduire les cing premiers alndas da l'art. 15 1l da la lol
n® £3-462 du 0&/07/1989. Ce congd vaut offre de venla au profit
dulocataire, offre valable pandant Jes deux premiers mois du délal
da préavis. Pour les contrats d'una duréa inféraure & trois ans, la
baeur dot confrmer, deux mois au moins avant ke terme du
conirat, la réafsation de I'événement. Dans le méma délal, fs bat-
T peut propaser ls report du terma du contral si la réatsation de
T'événemant est difiréa. 1l na pourra User ds celte facuité qu'una
s=ula fois. A lexpiration du déal de préavis, bs locatare est déchu
€8 lout tire d'occupation.
e St

uR tai

e e
décent ne laissant pas ,ppar:"'w ou & la santh, eren o,
porter atiginte & la séourit® P g of parasites, téponds-yy -
loute infestation d'especeS Tiir g minimale et dotd des ity
;r?éra ﬁetpe.dom'lan'::wo‘ d'hlb“‘bg'; i b) de _dé-‘-r_ef kea.
taire lelogemenm tenbonéh'd"w.l rép.aram"a'wwﬁel

contrat de location en bon g1y 4,

fonctionnement ; c) de jes mwﬁ Jaccts ay
technologies da Finformation et de 13 COMMUNCation ;) gass, v,
au locatalre la jouissance paisibte du fogement ef, cans pré) 4o
des dispositions de Farticle 1721.0U €008 Cil, 8 I3 garerty ey
vices ou défauls de nature & y faire obstacle ; e} d'entretery fo
Jocaux en étal de servir & 'usage Prévu par le contrat et d'y faig
toutes les réparations, autres que locatives, récessaires au man-
tien en élat et & 'entretien normal des locaux louds ; f) da ra pas
s'opposer aux aménagements réalisés par le locatarre, ¢is by
qua ceux-cl ne copstituent pas une transformation da la choss
J6uke, En cas da mulalion dés Beux loués, la nouvesy batsur est

. tenu de notifier au locataire son nom et son adresss 2insi qus, fe

cas échéant, ceux de son mandalalre. g) de ransmetire gratite-
ment (par vole postale, numérique ou en man propre] e qut-
tance au locataire qui en fa't la demande.

V.- OBLIGATIONS DU LOCATAIRE .

Le locataire est'obligé : a) de payer I loyer et les chages réoupé-
rables aux lemmes convenus ; le palement ménsuel est d2 dot
lorsque le locataire en fait la demande ; b) d'user paisbiement des
locaux loués suivant la destination qui feur a été donnds par e
conlrat do location et de respecter la réglement irtérias ou d2
copropriélé ; de ne pas cAder ou sous-louer le logement sars fec-
cord écrit du baeur ; c) de répondre des dégradalions et piries
qdmmuﬂpmmhmwwwadwksmnm
il ala jouissance exclusive, & moins qu'il ne prouve qu'eles onleJ
fieu par cas da force majere, par a faute du barteur oupirle

Gun tiers qul n'a pas infroduit dans fe logement ; ) 62 prende d

sa charge l'entretien courant du logement, des équipsménis m&

tonnés au contral et les menues réparations ainsi qua ['ensambie

des réparations locatives défines par décret en Consel £

hormis celles occasionndes par vélusté, maifagon, vice <2

construction, cas fortuit ou force majeure, d'entretent f2 détectes

da fumée ; e) da laisser exécuter dans les Feux fouds les T2

d'am&Soration des partiss communes ou Ges parties privatiés &

mims immeuble, ainst que les lravaux nécessares au manten €1

état et A 'entretien normal des locacx louds, da traveux damei

ration ds la performance &nergétiqua A réaliser dars ces locast &t

n* 2002-120 ; les dispositions dss dewéma et Lroisdma AN
e I'article 1724 du Cods civil sont applicables 3 c¢s Uzvaut S5
réserve du respect de la lof n® 67-561 du 12/07/1957 reiafe
I'am&Soration da 'habitat. Avant b début dss travaut, hwﬁ
doit &lre Informé par fa baiteur da leur nature el des modaités

de tout snisire. La fication de cetle
résuta de la remiss mbﬂa:dmuém dgrw"g
;’J““"W‘*W:Nmmu‘aunsmmm
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PAGE 4 e
CONDITIONS PARTICULIERES

| LE BAILLEUR EST *UNE PERSONNE PHYSIQUE® a3 = AP

: 0 ANS) frois d 3 AvS me's 12 s i) :
| i mitts pour s risons proessioneles ou amiates 0y baseur cheprds e 1008 B o)

LE BAILLEUR EST "UNE PERSONNE MORALE® a ANS (5 ANS miimmy)

@uss pour Foccupation des Feux louds par lul-mame ou par fous les occupants
da son chal.
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Somms en Jettres - .

Sepk-Cenl @\gﬁ_&m;_ﬁq_ -

Monkant : b ot
mmsbmma.mgluw-mau.u
Le TOTAL MENSUEL est payzbla d'avance au domics du batieur ks de chaque mais.

S R e

Nature el montant des rava.e exdoutds par bs baiieur dfpuis lo dermier bal cu son renouveement ;

Ao Q8 7Y don m S

PFure grite de vétusté éi2bla selon un accord cotiect da focation

i par voiz rumédqe 0 od 0 rer) O extrat G rigrement da limmebis

croits et obig des locataires et des baiteurs Ummmm

OBLIGATIONS DU BAILLEUR - Le baiar ot day (T Fr s P oy o

Un diagrostic da p éncrgliiue (DPE) &bl depuls moins d2 10 ans. >
2 plormb (CREP) 624 ¥ e

Un G risque 0'expositon au ot l2 1= farvviar 1949
~mm@ﬁuwumsmmmmmsmmmw“wmma e
risques prévisbies ques ou ques. (Etat disg Mmm:uwmmiuwuﬂm-mm
- Une déciaration sur papier fre Sur bes sinisires ayart sk [objst dune Indh & 2 1ns cat 2 tekie. i
intdrieure €l ca est I3 risques pouvant porler efeints A la séourtd das parsornas |
avandle ter 1997,

Valeur da Indice ds rétérence des Joyers
pubis ey Vimestra ; Date ca a révision annuete AL :

]

714 DOSSER COVPLET » 710 CONTRAT
10 AL RSSO CA DS 7 e

- T13 00 DS

712 CTAT dea LUK

= 000 BAL COMMERCIAL

i

SAS DENJEAN-PIERRET VERNANGE ET ASSOCIES
227 rue Jean Jaurés, 83000 TOULON
Chemin de Font Sereine — Le Grand Bosquet — Bitiment A — 13420 GEMENOS

CONSTAT DU 23.07.2025 — AFFAIRE : CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE COTE D’AZUR

C/ROUSSELIN : N° 203072 / 13-25-06-03878
Page 71 sur 98



Et, conforménient a la Loi dite Carrez, N° 96.1107 du 18 Décembre 1996, modifiant
I'article 46 de la Loi N°® 65.557 du 10 Juillet 1965 et du Décret N® 97.532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au :

MESURAGE DES PIECES

DEGAGEMENT ... 438 m?
SALLE D’EAU oo e eecnerenns 442 m?
PIECE PRINCIPALE.......ccoioiriiriicnieerennnccenas 16.02 m?
CHAMBRE ..o 764 m?
TOTAL v Vet Cvesrru e 3246 DM?

Le présent mesurage a été effectué selon les régles et mode de caleul édictées par la loi
du 18 Décembre 1996, dite "Loi Carrez".

Conformément aux dispositions de cette derniére et a la jurisprudence constante en la
matiére, ce mesurage n'est pas nécessaire en l'espéce et n'est donné qu'a titre indicatif.

Les candidats a I'adjudication sont invités a visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiqguées Jors de la publicité.
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LOT N°4

Nous accédons a I’appartement situé au 1° étage, porte paliére de droite.
11 est de type studio.

11 bénéficie de la jouissance d’une terrasse.

Les menuiseries sont en double vitrage.

Le chauffage est électrique individuel.

L’eau chaude est produite par un cumulus électrique.

Il s’agit d’un appartement de type T2 accessible par une porte de communication creuse
préformée en bois, donnant immédiatement accés a un couloir de dégagement, disposant
d’une serrure centrale.
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Le couloir de dégagement bénéficie de la lumiére de la piéce principale.
Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Equipements :
- Un interphone.

- Un tableau électrique.

Immeédiatement sur la gauche nous accédons 4 la salle d’eau.
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Il s’agit d’une piéce rectangulaire et aveugle, accessible par une porte de communication
creuse préformeée en bois.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.

Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Equipements :
- Un meuble-vasque simple avec mitigeur eau chaude/eau froide.

- Un W.C. a I’anglaise en faience blanche.

- Un radiateur chauffe-serviettes ;

- Une cabine de douche avec bac receveur et parois antiprojection.
- Les alimentations et évacuations pour électroménagers.
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PIECE PRINCIPALE - 10.98 m :

Il s’agit d’une petite picce rectangulaire, aérée et éclairée a I’Est au moyen d’une porte-
fenétre, menuiseries en PVC, un carreau de vitre double vitrage.

Le sol est composé de carreaux de carrelage come les plinthes.
Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Nous trouvons dans cette piece une petite cuisine équipée et aménagée de meubles hauts et
bas, alimentations et évacuations pour électroménagers.

Le cumulus d’eau est présent dans la piéce, ainsi qu’un convecteur électrique.
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Par la porte-fenétre, nous accédons & une terrasse.

!‘" W !;
/TERRASSE. =)
Cette terrasse en L bénéficie d’une vue sur les rues voisines et d’une large luminosité.

Elle mesure 13.27 m2,
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/CHAMBRE — 6.45 m :
Cette pi¢ce est accessible par une porte a galandage.

Cette piece rectangulaire est aérée et éclairée a I’Est au moyen d’une porte-fenétre,
menuiseries en PVC, deux carreaux de vitre double vitrage.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Présence dans la piéce d’un convecteur électrique.
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Le lot est occupé par Monsieur BOULAADAM Naoufal selon contrat de location de
logement meublé en date du 01.10.2024 pour un loyer mensuel de 790 €.
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Et, conformément a la Loi dite Carrez, N° 96.1107 du 18 Décembre 1996, modifiant
I'article 46 de la Loi N°® 65.557 du 10 Juillet 1965 et du Pécret N° 97,532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au ;

MESURAGE DES PIECES
DEGAGEMENT ..ot 1.87 m?
SALLED’EAU ... 3.1 m?
PIECE PRINCIPALE......cococniiiiiiniiininccicerinicneriens 10.98 m?
CHAMBRE ... 6.45 m?
TOTAL........... PPN 2241 m?

Le présent mesurage a été effectué selon les régles et mode de calcul édictées par la loi
du 18 Décembre 1996, dite "Loi Carrez".

Conformément aux dispositions de cette derniére et a Ia jurisprudence constante en Ia
matiére, ce mesurage n'est pas nécessaire en I'espéce et n'est donné qu'a fitre indicatif.

Les candidats a 'adjudication sont invités 2 visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiquées lors de la publicité,
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| LOT N°6 |

Nous accédons a I’appartement situé au rez-de-chaussée, porte paliére de droite, disposant
d’une serrure centrale.

Il est de type T2.
Les menuiseries sont en double vitrage.
Le chauffage est électrique individuel.

L’eau chaude est produite par un cumulus électrique.

Nous trouvons immédiatement la piéce principale.
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A oy

Il s’agit d’une piece rectangulaire, aérée et éclairée & I’Ouest au moyen d’une baie vitrée a
deux vantaux coulissants, et d’une imposte fixe menuiseries en aluminium et grille de
défense.

Le sol est composé de carrelage comme les plinthes.

Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Absence de dispositif de chauffage dans la piéce.
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i a

En enfilade nous accédons a une cuisine.
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Cette piéce trapézoidale a son sol composé de carreaux de carrelage comme les plinthes.
Les murs et le plafond sont enduits de peinture.

Nous trouvons dans cette piéce les alimentations et évacuations pour électroménagers, ainsi
qu’un ensemble de cuisine aménagée de meubles hauts et bas.

Le cumulus d’eau chaude est présent dans la piéce, tout comme une hotte aspirante de type
filtre.
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En enfilade, nous accédons a la salle d’eau.
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j

'SALLE D’EAU-2.91 m* :

Il s’agit d’une piéce trapézoidale disposant d’une fenétre donnant sur un petit passage (petite
cour), menuiserie en PVC, un carreau de vitre double vitrage.

Le sol est composé de carreaux de carrelage comme les murs, et ce jusqu’en plafond.

Le plafond est enduit de peinture de couleur blanche.

Equipements :

- Un meuble-vasque simple avec mitigeur eau chaude/eau froide.
- Une cabine de douche d’angle avec parois antiprojection.
- Un W.C. a ’anglaise en faience blanche.
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ETAGE

L’acces a I’étage s’effectue par un escalier en bois donnant acces a une premiere chambre.

11 s’agit d’une piece rectangulaire de type mezzanine donnant sur la piéce principale.
Le sol est composé d’un parquet stratifié avec plinthes assorties.
Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond. Le plafond est bas.

Présence dans la piece d’un convecteur électrique.
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En enfilade, nous accédons a une deuxiéme chambre.

'
¢

G

Cette piéce trapézoidale et aveugle a son sol composé d’un parquet stratifi¢ comme les
plinthes.

Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.
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Cette piéce en enfilade et trapézoidale est éclairée par des pavés de verre dans la magonnerie
donnant sur la méme cour intérieure.

Le sol est composé de carreaux de carrelage avec plinthes assorties.
Les murs sont enduits de peinture de couleur blanche comme en plafond.

Equipements :

- Un W.C. a ’anglaise en fajence blanche,
- Un petit lave-mains.
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MODE D'OCCUPATION

Le lot est occupé par Madame SADI Lila sans autres précisions,

Et, conformément a Ia Loi dite Carrez, N° 96.1167 du 18 Décembre 1996, modifiant
I'article 46 de Ia Loi N° 65.557 du 10 Juillet 1965 et du Décret N° 97.532 du 23 Mai
1997, modifiant le Décret du 17 Mars 1967, nous avons procédé au :

MESURAGE DES PIECES

PIECE PRINCIPALE ..ot iaris s sanvvnssnnees 1742 m?
CUISINE ...t inasiame s s s s s srsaan s arissnenn s aneseees 475 m?
SALLE D’EAU ..o vrrrssrrnenine v sasrsssnaeens virreeerinans 291 m?
MEZZANINE ..o rrs e se s reessraseneens 10.69 m?
DRESSING ...ttt isiiires s ssssnsars sensia s e s 649 m?
A e e et e et e ea b s e e e .17 m?
TOT AL s e e bbb bbb b AR E b0 43.40 m?

Le présent mesurage a été effectué selon les régles et mode de calcul édictées par la loi
du 18 Décembre 1996, dite "Loi Carrez'.

Conformément aux dispositions de cette derniére et a la jurisprudence constante en la
matiére, ce mesurage n'est pas nécessaire en l'espéce et n'est donné qu'a titre indicatif.

Les candidats a I'adjudication sont invités a visiter le(s) bien(s) aux dates et heure qui
seront indiguées lors de la publicité.
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SYNDIC

Nous n'avons pas connaissance d'un syndic de copropriété

CHARGES ET TAXES

La taxe fonciére ne nous a pas été déclarée

Les provisions pour charges nous sont inconnues

ENVIRONNEMENT

Les biens se situent a proximité immédiate de la corniche et de la mer ainsi que du
Vallon des Auffes, lieu hautement touristique de Marseille.

Le Vieux Port est a quelques minutes.
Le quartier est bien desservi par les transports en communs,

Le stationnement est difficile.

SITUATION GEOGRAPHIQUE

i

I
= ~7 I

‘Marseille, deuxiéme ville de France avec prés de 870 000 habitants, est le coeur économique et
logistique du sud-est méditerranéen. Préfecture des Bouches-du-Rhone et capitale de la région
Provence-Alpes-Cote d’Azur (PACA), elle bénéficie d’une situation géographique stratégique,
entre mer et montagne, au carrefour de I’Europe du Sud, de I’Afrique du Nord et du bassin
‘méditerranéen.
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o -'.Une_appm tumté d’nwestrssement en co]ocatlon meublé LMNP dans des quartlers blen desserws

selon les

S Un 1endement locatlf brut pouvant attemdre 6 A-SI%'dans certams secteur

quéliééfid_ji é&éfé sique, climat -ﬁziéditéi"_ra__a_iéen_.'-' :

FEconomie en diversification, potentiel touristique,

‘Points de vigilanee ;. o0

: négahtés sociales marquées selon les alrondlssements :

“ertaines zones souffrent encore d 'une 11nage dégradée (msécurité habltat dégladé) :

“Neécessité de bien connaitre 'Iesmlc.ro-marchés ‘pour investir de maniére pertinente.

Plus aucune autre constatation n'étant a effectuer, j’ai cldturé mes opérations préliminaires.

Ayant terminé mes opérations sur place et répondu ainsi a la mission qui m’était confiée, je
me suis retire.

Et, de retour a ’Etude, j’ai dressé et rédigé le présent procés-verbal, pour servir et valoir ce
que de droit.

Nicolas DENJEAN-PIERRET :
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