CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE

CLAUSES ET CONDITIONS

auxquelles seront adjugés a l'audience du Juge de I’exécution du Tribunal Judiciaire
de MARSEILLE, sis 25 rue Edouard Delanglade 13006 MARSEILLE, les biens et
droits immobiliers ci-apres désignés, en UN LOT d'encheére :

Sur la commune de MARSEILLE (13009),

Dans un ensemble immobilier dénommé Parc Dromel 19 Boulevard de Sainte
Marguerite et 406 Boulevard Romain Rolland cadastré section 853 AB n°13 :

- le lot n®3266 consistant en un appartement de type 3 d’une superficie loi Carrez
de 54,66 m? situé au rez-de-chaussée du bloc E, immeuble 29 coté droit
comprenant une entrée, un séjour, une cuisine, un dégagement, deux loggias
fermées dont une au nord de 2,55 m? et ’autre au sud de 3,17 m?, une salle d’eau,
un water-closet ainsi que deux chambres et les 66/51 550émes des parties
communes générales ;

- le lot 3238 consistant en un garage dans le bloc E immeuble 28 portant le n°28 et
les 15/51 550émes des parties communes générales ;

-le lot 3253 consistant en une cave, d’une surface de 3,66 m?, en sous-sol du
batiment E portant le n°21 et les 5/51 550émes des parties communes générales ;
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saisis aux requétes poursuites et diligences de :

LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL ALPES
PROVENCE

Société coopérative & capital variable immatriculée au RCS de AIX EN
PROVENCE sous le n® 381 976 448 dont le siége social est 25 Chemin des 3
Cypres a AIX EN PROVENCE CEDEX (13097) agissant poursuites et diligences
de ses représentants [égaux, domiciliés en cette qualité audit siege ;

pour lequel domicile est élu au cabinet de Maitre Violaine CREZE, avocat
associé de la SELARLU CREZE, membre de PAARPI CTC AVOCATS,
avocat an Barreau de MARSEILLE, dont le cabinet est sis Chateau de Saint-
Henri, 123 rue Rabelais 13016 MARSEILLE, email :
saisie.immobiliere@ctcavocats.fr , téléphone : 04 13 41 53 53, qui le représentera
et postulera pour lui sur le présent et ses suite,

SUR:

Monsieur Hai Phong TRAN, n¢ le 2 juillet 1997 4 HAI PHONG (VIETNAM),
de nationalité vietnamienne, célibataire non lié par un pacte civil de solidarité,
Demeurant et domicilié Parc Dromel batiment 30 escalier 1 - 406 Boulevard
Romain Rolland 13009 Marseille

DEBITEUR

suivant :

Commandement de payer valant saisie immobiliere déliveé le 31 juillet 2025, publié
au Service de la Publicité Fonciére de MARSEILLE 3 le 24 septembre 2025
volume 2025 S n°00210.

En vertu de :

Deux copies exécutoires a otdre en date du 29 mars 2022 d’un acte regu aux
minutes de Maitre Philippe RAJZMAN, Notaire 8 MARSEILLE, contenant vente et
ptéts de 126 301,00 euros remboursable en 300 mois au taux de 1,22% [I’an et
14 000,00 euros remboursable en 300 mois a taux zéro ;



Pour avoir paiement de la somme de 127 438,43 euros outre intéiéts postérieurs au
taux de 4,22% I’an au titre du prét n°00003052765 et celle de 13 778,76 euros outre
intéréts postérieurs au taux de 3% P’an au titce du prét n°00003052766.

A ce jour, les créances de la CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE
MUTUEL ALPES PROVENCE s’établissent aux sommes suivantes :

1/ Au titre du prét n°00003052765 de 126 301,00€

Echéances impayées au 10/03/2025, date de
la déchéance du terme :

~CAPItAl. .o, 4 454,88€
~intéréts normaux au taux de 1,22%.....ccccceevvveeennnnnne 1 409,28€
-intéréts de retard au taux de 4,22%......cccccoeviiiniirnnnnnn. 123,00€
-total exigible échu.................. 5987,16€
Capital d0au 10/03/25. . oo 113 097,72€
Indemnité contractuelle de recouvrement de 7%...........v. . 8 335,00€
Intéréts de retard a échoir au taux de 4,22% I’an
Dull/03725au 18/11/25. e 348335¢€
Intéréts de retard a échoir au taux de 4,22% I’an
Du 19/11/25 jusqu’a parfait reglement....................oo e mémoire
Frais de Justice. ... oo mémoire
SOUS TOTAL SAUF MEMOIRES..........cooeviiiiiinne 130 903,23 €

2/ Au titre du prét n°00003052766 de 14 000,00€

Echéances impayées au 10/03/2025, date de
la déchéance du terme :

—Capital.. 549,42€
-intéréts de retard au taux de 3%.......coceeeciiiinrniiennieennn. 8,46€
-total exigible chu..........covviivviviniiiiiiia 557,88¢€
Capital d0au 10/03/25. ..o e, 12 319,88€
Indemnité contractuelle de recouvrement de 7%........o.ovvet . 901,44€
Intéréts de retard a échoir au taux de 3% [’an
Du l11/03/25 au 18711725 . e i 267,61 €
Intéréts de retard a échoir au taux de 3% [’an
Du 19/11/25 jusqu’a parfait réglement............covivnes mémoire
Frais de JUSHCE. ...ouve vt e arae e e mémoire

SOUS TOTAL SAUF MEMOIRES................ooevi 14 046,81€



Le commandement de payer valant saisie contient les copies et énonciations
suivantes :

- I'énonciation du titre de créance sus indiquée
- l'indication de I'immeuble sur lequel porte la saisie.
- le décompte des créances du créancier poursuivant,

- {'indication que l'expropriation sera suivie devant le Tribunal Judiciaire de
Marseille,

- la constitution Maitre Violaine CREZE, avocat associé de la SELARLU CREZE,
membre de PAARPI CTC AVOCATS, Avocat a Marseille pour le créancier
poursuivant, avec €lection de domicile au cabinet de ladite AARPI et indication que
tous les actes d'opposition ou d'offres réelles pourraient y étre signifiés.

- et les indications d'Etat civil des parties.
Etant mentionné que :

- D'assignation a ét¢ délivrée au débiteur par exploit de la SELAS AIX
JUR’ISTRES, Commissaire de Justice a4 Aix-en-Provence, en date du 21 novembre
2025 afin de comparaitre & Paudience d’orientation tenue devant le Juge de
I’exécution du Tribunal Judiciaire de MARSEILLE le 27 janvier 2026 a 09h30.

En conséquence il sera procédé & l'audience des ventes du Juge de [’exécution du
Tribunal Judiciaite de MARSEILLE, sis 25 rue Edouard Delanglade 13006 -
Marseille, aprés 'accomplissement des formalités prescrites par la Loi, au jour fixé
par le Juge de ["exécution, a la vente aux enchéres publiques, au plus offrant et
dernier enchérisseur, des biens ci-apres désignés dans le procés-verbal de
description dressé par la SELAS AIX JUR’ISTRES, Commissaires de Justice
Associés a Aix-en-Provence, en date du 7 novembre 2025 ainsi que dans le
certificat de superficie de la partie privative établi par la société¢ AUDITIM le 10
novembre 2025.

ORIGINE DE PROPRIETE :

Les droits immobiliers ci-dessus désignés appartiennent a Monsieur Hai Phong
TRAN par suite d’un acte regu par Maitre Philippe RAJZMAN, notaire associé
Marseille avec la participation de Maitre Guiltaume BOLDRINI, notaire associé &
Marseille le 29 mars 2022 publié le 11 avril 2022 velume 2022 P N°{0973 au
Service de [a publicité fonciere de Marseille 3.

Les origines antérieures sont contenues dans {'acte ci-dessus mentionné auquel il y
a lieu de se référer ; 'adjudicataire éventuel est tenu d'en vérifier Fexactitude au
Service de la Publicité Fonciére.,



Tous les renseignements relatifs a la propriété, a la description ainsi qu'aux
superficies et servitudes sont donnés sans aucune garantie et sans que le
poursuivant, ni son avocat puissent étre, en aucune fagon, inquiétés ni recherchés a
cet égard, notamment pour tous vices cachés.

Pour le surplus, le poursuivant déclare s'en rapporter & l'article L322-10 du Code
des Procédures Civiles d'Exécution dispose que I’adjudication ne confere d’autres
droits que ceux appartenant au saisi

CONDITIONS D’OCCUPATION DES LIEUX :

Les biens dont s'agit sont occupés par la partie saisie.

CLAUSES SPECTALES

I° - Dans le cadre de la lutte contre le saturnisme, I'arrété préfectoral en date
du 24 mai 2000, en son article I, déclare que I'ensemble du département des
Bouches du Rhéne est classé zone a risque d'exposition au plomb.

Le méme arrété édicte, en son article 2, I'obligation d’'annexer un état des
risques d'exposition au plomb a tout contrat réalisant ou constatant la vente
d'un immeuble, affecté en tout ou partie a I'usage d'habitation, construit avant
1948 et situé dans une zone d'exposition au plomb délimitée par le Préfet.

L'arrété préfectoral en date du 7 juin 2000 déclare |'arrété préfectoral du 24
mai 2000 précité applicable a compter du 15 juillet 2000,

Dans le cadre de la [utte contre les termites et autres insectes xylophages, la loi
n°99-471 du 8 juin 1999 impose un principe de déclaration obligatoire en
mairie des foyers d'infection qui seront découverts par 1'occupant d'un
immeuble bati ou non biti ou, a défaut d'occupation, par le propriétaire. Pour
les parties communes des immeubles soumis au régime de la copropriété, la
déclaration incombe au syndicat des copropriétaires.

Lorsque, dans une ou plusieurs communes, des foyers de termites sont
identifiés, un arrété préfectoral, pris sur proposition ou aprés consultation des
conseils municipaux intéressés, délimite les zones contaminées ou susceptibles
de I’étre a court terme.

L'arrété préfectoral en date du 19 JUILLET 20(1, déclare que I'ensembie du
département des Bouches du Rhdne est classé zone contaminée par les termites
ou susceptible de I'étre.

En conséquence, l'adjudicataire prendra l'immeuble dans I'état ou il se
trouvera le jour de I'adjudication, sans recours ni garantie, et sans pouvoir



prétendre & aucune diminution de prix ni a aucune indemnité contre le
poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers, pour quelque cause que ¢e soif,
notamment bon ou mauvais état de I'immeuble, et tous vices cachés,
notamment pour vices constitués par l'accessibilit¢ au plomb, notamment
présence de termites ou d'insectes xylophages et vices cachés, étant rappelé
qu'en vertu de l'article 1649 du Code Civil, [a garantie des vices cachés n’a pas
lieu dans les ventes faites par autorité de justice.

L'adjudicataire fera son affaire personnelle de toutes les mesures a prendre

pour remédier a la situation et renonce a toute réclamation de ce chef a
I'encontre du poursuivant.

I1°. — INFORMATION SUR LA SECURITE DES PISCINES

Le rédacteur des présentes informe les éventuels oblateurs des dispositions :

- de I'article L. 128-2 du Code de la Construction et de ’Habitation aux termes
desquelles :

« les propriétaires de piscines enferrées non closes privatives a usage individuel
ou collectif installées avant le 1" janvier 2004 doivent avoir équipé au 1 janvier
2006 leur piscine d’un dispositif de sécurité normalisé, sous réserve qu’existe i
cette date un tel dispositif adaptable a leur équipement.

En cas de location saisonniére de habitation, un dispositif de sécurité doif étre
installé avant le Ter Mai 2004 ».

- de ’article R-128-2 du méme code aux termes desquelles :

« les Maitres d’ouvrage des piscines consifruites ou installées a partir du 1
Janvier 2004 doivent les avoir pourvues avani la premiére mise en eau d’un
dispositif de sécurité destiné a prévenir les noyades.

Ce dispositif doit étre conforme soit aux normes francaises, soit aux normes ou
aux spécifications techniques ou aux procédés de fabrication prévus dans les
réglementations d’un Etat membre de la Communauté européenne ou d’un autre
Etaf partie a Paccord sur UEspace économique européen, assurant un niveau de
sécurité équivalent »

IV. - DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

L’immeuble objet des présentes entre dans le champ d’application des
dispositions du Code de Ia Construction et de I’Habitation relatives au
diagnostic de performance énergétique.

A ce titre, un diagnostic de performances énergétiques a été établi qui sera
ultérieurement annexé au présent cahier des conditions de vente.



CLAUSES ET CONDITIONS GENERALES

Chapitre Ier : Dispositions générales

Article Ter — Cadre juridique

Le présent cahier des conditions de vente s’applique a la vente de biens
immobiliers régie par les articles L311-1 4 L334-1 du Code des Procédures
Civiles d'Exécution.

Article 2 - Modalités de [a vente

Le saisi peut solliciter a ’audience d’orientation ’autorisation de vendre a
I’amiable le bien dont il est propriétaire.

Le juge peut autoriser la vente amiable selon des conditions particuliéres qu’il
fixe et 4 un montant en de¢d duquel 'immeuble ne peut €tre vendu,

A défaut de pouvoir constater la vente amiable conformément aux conditions
qu’il a fixées, le juge ordonne Ia vente forcée.

Que la vente ait lieu aux enchéres publiques ou en la forme amiable sur
autorisation du Juge, elle reste régie par le présent cahier des conditions de
vente et notamment les dispositions relatives 4 la consignation et a la
distribution du prix de vente.

Article 3 — Etat de I’immeuble

L’acquéreur prendra les biens dans ’état ou ils se trouvent au jour de la vente,
sans pouvoir prétendre 2 ancune diminution de prix, ni a ancune garantie ou
indemnité contre le poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers pour
dégradations, réparations, défauts d’entretien, vices cachés, vices de
construction, vétusté, erreurs dans la désignation, la consistance ou la
contenance alors méme que la différence excéderait un vingtiéme, ni a raison
des droits de mitoyenneté ou de surcharge des murs séparant lesdits biens des
propriétés voisines, alors méme que ces droits seraient encore dus et sans
garantie de la nature, ni de la solidité du sol ou du sous-sol en raison des
carriéres et des fouilles qui ont pu étre faites sous sa superficie, des excavations
qui ont pu se produire, des remblais qui ont pu &tre faits, des éboulements et
glissements de terre.

L’acquéreur devra en faire son affaire personnelle, a ses risques et périls sans



aucun recours contre qui que ce soit.

Articfe 4 — Baux, locations et autres conventions

L’acquéreur fera son affaire personnelle, pour le temps qui restera a courir,
des baux en cours.

Toutefois, les baux consentis par le débiteur aprés la délivrance du
commandement de payer valant saisie sont inopposables au créancier
poursuivant comme & I’acquéreur.

L’acquéreur sera subrogé aux droits des créanciers pour faire annuler s’il y a
lieu les conventions qui auraient pu étre conclues en fraude des droifs de ceux-
ci.

Il tiendra compte, en sus et sans diminution de son prix, aux différents
locataires, des loyers qu’ils auraient payés d’avance ou de tous dépdts de
garantie versés a la partie saisie et sera subrogé purement et simplement, tant
activement que passivement dans les droits, actions et obligations de la partie
saisie.

Article 5 — Préemption, substitution et droits assimilés

Les droits de préemption, de substitution ou assimilés s’imposeront a
PPacquéreur.

Si ’acquéreur est évincé par ’exercice de 'un des droits de préemption, de
substitution et assimilés, institués par la loi, il n’aura aucun recours contre le
poursuivant 4 raison de I’immobilisation des sommes par lui versées ou a
raison du préjudice qui pourrait lui étre occasionné.

Article 6 — Assurances et abonnements divers

L’acquéreur fera son affaire personnelle de tous contrats ou abonnements
relatifs 4 'immeuble gui auraient pu étre souscrits ou qui auraient di I’étre,
sans aucun recours contre le poursuivant et I’avocat rédacteur du cahier des
conditions de vente.

La responsabilité du poursuivant ne peut en aucun cas étre engagée en cas
d’absence d’assurance.

L’acquéreur sera tenu de faire assurer I'immeuble dés la vente contre tous les
risques, et notamment Pincendie, 4 une compagnie notoirement solvable et ce

pour une somme égale au moins au prix de la vente forcée.

En cas de sinistre avant le paiement intégral du prix, 'indemnité appartiendra
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de plein droit a la partie saisie ou aux créanciers visés a I’article L331-1 du
Code des Procédures Civiles d'Exécution a concurrence du solde dii sur ledit
prix en principal et intéréts.

En cas de sinistre non garanti du fait de ’acquéreur, celui-ci n’en sera pas
moins tenu de payer son prix outre les accessoires, frais et dépens de la vente.

Article 7 — Servitudes

L’acquéreur jouwira des servitudes actives et souffrira toutes les servitudes
passives, occultes ou apparentes, déclarées ou non, qu’elles résultent des lois
ou des réglements en vigueur, de la situation des biens, de contrats, de la
prescription et généralement quelles que soient leur origine ou leur nature
ainsi que Deffet des clauses dites domaniales, sauf a faire valoir les unes et a se
défendre des autres, a ses risques, périls, frais et fortune, sans recours contre
qui que ce soit.

Chapitre I1 : Enchéres

Article 8 — Réception des enchéres

Les enchéres ne sont portées, conformément a la loi, que par le ministére d’un
avocat postulant prés le Tribunal Judiciaire devant lequel la vente est
poursuivie.

Pour porter des enchéres, I'avocat devra se faire remettre tous les éléments
relatifs & I’état civil ou a la dénomination de ses clients ainsi que s’enquérir,
auprés du client et sur déclaration de celui-ci, de sa capacité juridique, de sa
situation juridigue, et §’il s’agit d’une personne morale, de la réalisation de
son existence, de I’étendue de son objet social et de pouvoirs de son
représentant.

$’il y a surenchére, la consignation ou la caution bancaire est restituée en
I’absence de contestation de la surenchére.

Article 9 — Garantie a fournir par I’acquéreur

Avant de porter les enchéres, avocat se fait remettre par son mandant et



- 11 -

contre récépissé une caution bancaire irrévocable ou un chéque de banque
rédigé a I'ordre du séquestre désigné a Particle 13, représentant 10% du
montant de la mise a prix avec un minimum de 3000 euros.

La caution ou le chéque lui est restitué, faute d’étre déclaré acquéreur.

Si Pacquéreur est défaillant, la somme versée ou la caution apportée est
acquise aux créanciers participant a la distribution et, le cas échéant, au
débiteur, pour leur &tre distribnée avec le prix de I’immeuble.

Article 10 — Surenchére

La surenchére est formée sous la constitution d’un avocat postulant preés le
Tribunal Judiciaire compétent dans les dix jours qui suivent la vente forcée.

La surenchére est égale au dixiéme au moins du prix principal de vente. Elle
ne peut etre rétractée.

En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalités de publicité seront
accomplies par I'avocat du premier surenchérisseur. A défaut, le créancier
ayant poursuivi la premiére vente peut y procéder.

L’acquéreur sur surenchere doit régler les frais de la premiére vente en sus
des frais de son adjudication sur surenchére,

L’avocat du surenchérisseur devra respecter les dispositions générales en
matiére d’enchéres.

Si au jour de la vente sur surencheére, aucune enchére n’est portée, le
surenchérisseur est déclaré acquéreur pour le montant de sa surenchére.

Article 11 — Réitération des enchéres

A défaut pour I’acquéreur de payer dans les délais prescrits le prix ou les frais
taxés, le bien est remis en vente a la demande du créancier poursuivant, d’un
créancier inscrit ou du débiteur saisi, aux conditions de la premiére vente
forcée,

Si le prix de la nouvelle vente forcée est inférieur a celui de la premiére,
Penchérisseur défaillant sera contraint au paiement de la différence par toutes
les voies de droit, selon les dispositions de [article L.322-12 du Code des
Procédures Civiles d'Exécution.

L’enchérisseur défaillant comserve a sa charge les frais taxés lors de la
premiére audience de vente. Il sera tenu des intéréts au tanx légal sur son
enchére passé un délai de deux mois snivant la premiére vente jusqu’a la
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nouvelle vente. Le taux d’intérét sera majoré de cingq points a ’expiration d’un
délai de quatre meois a compter de la date de la premiére vente définitive,
conformément a Particle 1.313-3 du Code monétaire et financier.

En aucun cas, I’enchérisseur défaillant ne pourra prétendre 4 la répétition des
sommes versées.

Si le prix de la seconde vente est supérieur a la premiére, la différence
appartiendra aux créanciers et a la partie saisie.

L’acquéreur a ’issue de [a nouvelle vente doit les frais afférents a celle-ci.

Chapitre Il : Vente

Article 12 - Transmission de propriété

L’acquéreur sera propriétaire par le seul effet de la vente sauf exercice d’un
droit de préemption.

L’acquéreur ne pourra, avant le versement du prix et le paiement des frais,
accomplir un acte de disposition sur le bien 4 P’exception de la constitution
d’une hypothéque accessoire a4 un contrat de prét destiné a financer
I’acquisition de ce bien.

Avant le paiement intégral du prix, Pacquéreur ne pourra faire aucun
changement notable, aucune démolition ni aucune coupe extraordinaire de
bois, ni commettre aucune détérioration dans les biens, a4 peine d’étre
contraint a la consignation immédiate de som prix, méme par voie de
réitération des enchéres.

Article 13 — Désignation du séquestre

Les fonds a4 provenir de la vente forcée ou de la vente amiable autorisée par le
Juge de I’Exécution seront versés entre les mains de Monsieur le Bitonnier de
I’Ordre des Avocats de MARSEILLE désigné en qualité de séquestre, pour
étre distribués entre les créanciers visés a P’article L331-1 du Code des
Procédures Civiles d'Exécution.

Le séquestre désigné recevra également ’ensemble des sommes de toute nature
résultant des effets de la saisie.

Les fonds séquestrés produisent intéréts au taux de 105% de celui servi par la
Caisse des dépots et consignations au profit du débiteur et des créanciers, a

compter de feur encaissement et jusqu’a leur distribution.

En aucun cas, le séquestre ne pourra étre tenu pour responsable ou garant a
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I’égard de quiconque des obligations de ’acquéreur, hors celle de représenter
en temps voulu, la somme séquestrée et les intéréts produits.

Article 14 — Vente amiable sur autorisation judiciaire

Le débiteur doit accomplir les diligences nécessaires a la conclusion de la vente
amiable.

L’accomplissement des conditions de la vente amiable fixée au préalable par le
juge sera contrélé par lui.

I'acte notarié de vente n'est établi que sur consignation du prix et des frais de
vente auprés de la Caisse des dépdts et consignations et justification du
paiement des frais taxes,

Le prix de vente de ’immenble, ses intéréts, ses intéréts ainsi que toute somme
acquitté par I'acquéreur en sus du prix de vente a quelque titre que ce soit,
sont versés entre les mains de la Caisse des dépdts et consignations
conformément a P’article R322-23 DU Code des procédures civiles d'exécution.
Ils sont acquis au débiteur et aux créanciers participant & la distribution.

Les frais taxés, auxquels sont ajoutés les émoluments calculés selon les
dispositions de Particle A.444-191-V du code de commerce, sont versés
directement par ’acquéreur, en sus du prix de vente, a ’avocat poursuivant, a
charge de restitution en cas de jugement refusant de constater que les
conditions de la vente sont remplies et ordonnant la vente forcée, on aux fins
d’encaissement en cas de jugement constatant la vente amiable.

Le juge s’assure que ’acte de vente est conforme aux conditions qu’il a fixées,
que le prix a été consigné, et que les frais taxés et émoluments de ’avocat
poursuivant ont été versés, et ne constate la vente que lorsque ces conditions
sont remplies. A défaut, il ordonne [a vente forcée.

Articte 15 — Versement du prix de la vente forcée

Au plus tard a Pexpiration du délai de deux mois a compter de la vente
définitive, I’acquéreur sera tenu impérativement et a peine de réitération des
enchéres de verser son prix en principal entre les mains du séquestre désigné,
qui en délivrera recu.

Si le paiement intégral du prix intervient dans le délai de deux mois de la vente
définitive, ’'acquéreur ne sera redevable d’aucun intérét.

Passé ce délai de deux mois, le solde du prix restant dii sera augmenté de plein
droit des intéréts calculés au taux légal 4 compter du prononcé du jugement
d’adjudication.
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Le taux d’intérét légal sera majoré de cing points a Iexpiration du délai de
quatre mois du prononcé du jugement d’adjudication conformément a ’article
L.313-3 du Code monétaire et financier

L’acquéreur qui n’aura pas réglé I’intégralité du prix de la vente dans le délai
de deux mois supportera le coiit de Pinscription du privilége du vendeur, si
bon semble au vendeur de Pinscrire, et de sa radiation ultérieure,

Le créancier poursuivant de premier rang devenu acquéreur, sous réserve des
droits des créanciers privilégiés pouvant le primer, aura la faculté, par
déclaration au séquestre désigné et aux parties, d’opposer sa créance en
compensation légale totale ou partielle du prix, 3 ses risques et périls, dans les
conditions de Particle 1289 et suivants du Code civil, dans les conditions des
articles 1347 et snivants du Code civil.

Article 16 — Paiement des frais de poursuites

Conformément a Particle 1593 du Code civil, acquéreur paiera entre les
mains et sur la quittance de ’avocat poursuivant, en sus du prix et dans le
délai d’un mois a compter de la vente définitive, la somme a laquelle auront été
taxés les frais de poursuites et le montant des émoluments fixés selon le tarif en
vigueur, majorés de la TVA applicable.

It fournira justificatif au greffe de la quittance des frais de vente avant
Pexpiration du délai de deux mois a compter de la date de Padjudication
définitive. Le titre de vente ne sera délivré par le greffe qu’aprés la remise qui
aura été faite de la quittance des frais de vente, laquelle quittance demeurera
annexée au titre de vente.

I ne pourra étre délivré une quittance des frais avant le paiement des
émoluments de vente.

Si la méme vente comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais taxables
de poursuites sont répartis proportionnellement a la mise a prix de chaque lot.
Seuls entreront en compte pour le partage des frais, les lots effectivement
vendus.

Article 17 — Droits de mutation

L’acquéreur sera tenu d’acquitter, en sus de son prix, et par priorité, tous les
droits d’enregistrement et autres auxquels la vente forcée donnera lieu, Il en
fournira justificatif au greffe avant Pexpiration du délai de deux mois a
compter de la date de I’adjudication définitive,

Si ’immeuble présentement vendu est soumis au régime de la TVA, le prix de
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vente est hors taxes. Dans ce cas, 'acquéreur devra verser au Trésor, d’ordre
et pour le compte du vendeur (partie saisie) et 2 sa décharge, en sus du prix de
vente, les droits découlant du régime de la TVA dont ce dernier pourra éfre
redevable 2 raison de la vente forcée, compte tenu de ses droits 3 déduction,
sauf a I"acquéreur a se prévaloir d’autres dispositions fiscales et, dans ce cas, le
paiement des droits qui en résulterait sera libératoire.

Les droits qui pourront étre dus ou pergus & I’occasion de locations ne seront 2
la charge de Pacquéreur que pour le temps postérieur 4 son entrée en
jouissance, sauf son recours, s’il y a lieu, contre son locataire.

L’acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours contre quiconque du
montant et des justificatifs des droits 2 déduction que le vendeur pourrait
opposer a ’administration fiscale.

Article 18 — Obligation solidaire des co-acquéreurs

Les co-acquéreurs et leurs ayants droit seront obligés solidairement au
paiement du prix et 4 ’exécution des conditions de la vente forcée.

Chapitre IV : Dispositions postérieures a la vente

Article 19 — Délivrance et publication du jugement

L’acquéreur sera tenu de se faire délivrer le titre de vente et, dans le mois de
sa remise par le greffe :

a) de le publier au Service de la Publicité Fonciére dans le ressort duquel
est situé "immeuble mis en vente ;

b) de notifier au poursuivant, et a la partie saisie si celle-ci a constitué
avocat, I’accomplissement de cette formalité ;

le tout a ses frais.

Lors de cette publication, ’avocat de I’acquéreur sollicitera la délivrance
d’états sur formalité. Ces états sont obligatoirement communiqués 4 I’avocat
poursuivant.

A défaut de Daccomplissement des formalités prévues aux paragraphes
précédents, dans le délai imparti, 'avocat du créancier poursuivant la
distribution pourra procéder a la publication du titre de vente, le tout aux frais
de Pacquéreur.

A cet effet, I’avocat chargé de ces formalités se fera remettre par le greffe
toutes les piéces prévues par les articles 22 et 34 du décret n° 55-22 du 4
janvier 1955 ; ces formalités effectuées, il en notifiera P’accomplissement et
leur coiit & I’avocat de 'acquéreur par acte d’avocat a avocat, lesdits frais
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devront étre remboursés dans la huitaine de ladite notification.

Article 20 — Entrée en jouissance

L’acquérenr, bien que propriétaire par le seul fait de la vente, entrera en
jouissance :

a)Si 'immeuble est libre de location et d’occupation ou occupé, en tout ou
partie par des personnes ne justifiant d’aucun droit ni titre, a ’expiration du
délai de surenchére ou en cas de surenchére, le jour de la vente sur surenchere.
b)Si 'immeuble est loué, par la perception des loyers ou fermages a partir du
1¢" jour du terme qui suit la vente forcée ou en cas de surenchére, a partir du
1¢" jour du terme qui suit la vente sur surenchére.

S’il se trouve dans les lieux, pour quelque cause que ce soit, un occupant sans
droit ni titre, ’acquéreur fera son affaire personnelle de toutes les formalités a
accomplir ou action a introduire pour obtenir son expulsion, sans recours
quelconque contre les vendeurs ou le poursuivant.

Par application de Darticle 1.322-13 du Code des Procédures Civiles
d'Exécution, le jugement d’adjudication constitue un titre d’expulsion a
’encontre de la partie saisie et de tout occupant de son chef.

L’acquéreur peut mettre a exécution le titre d’expulsion dont il dispose a
I’encontre du saisi, et de tout occupant de son chef n’ayant aucun droit qui lui
soit opposable, 4 compter de la consignation du prix et du paiement des frais
taxés.

Article 21 — Contributions et charges

L’acquéreur supportera les contributions et charges de toute nature, dont les
biens sont ou seront grevés, a compter de la date du prononcé du jugement
portant sur la vente forcée,

Si I'immeuble vendu se trouve en copropriété, ’adjudicataire devra régler les
charges de copropriété dues, & compter de la date du prononcé du jugement
portant sur la vente forcée,

En ce qui concerne la taxe fonciére, il la remboursera au prorata temporis a

premié¢re demande du précédent propriétaire et sur présentation du rodle
acquitté,

Article 22 — Titres de propriété
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En cas de vente forcée, le titre de vente consiste dans Pexpédition du cahier des
conditions de vente revétue de la formule exécutoire, a la suite de laquelle est
transcrit le jugement d’adjudication.

Le poursuivant n’ayant en sa possession aucun titre antérienr, I’acquéreur
n’en pourra exiger aucun, mais il est autorisé a se faire délivrer 4 ses frais, par
tous dépositaires, des expéditions ou extraits de tous actes concernant la
propriéteé.

En cas de vente amiable, le titre de vente consiste dans ’acte notarié et le
jugement constatant la réalisation des conditions de la vente passé en force de
chose jugée.

Article 23 — Purge des inscriptions

La consignation du prix et le paiement des frais de la vente purgent de plein
droit Pimmeuble de toute hypothéque et de tout privilege.

L’acquéreur peut demander, avant la procédure de distribution, au juge de
Pexécution la radiation des inscriptions grevant I’'immeuble.

En ce cas, ’acquérenr sera tenu d’avancer tous frais de quittance ou de
radiation des inscriptions grevant 'immeuble dont il pourra demander le
remboursement dans le cadre de la distribution du prix au ftitre des
dispositions de article 2375, 1° du code civil.

Article 24 — Paiement provisionnel du créancier de ler rang

Aprés la publication du titre de vente et an vu d’un état hypothécaire, le
créancier de 1°" rang pourra, par I’intermédiaire de son avocat, demander au
juge de D'exécution, dans la limite des fonds séquestrés, le paiement 2 titre
provisionnel de sa créance en principal.

Les intéréts, frais et accessoires de la créance sont payés une fois le projet de
distribution devenu définitif.

Le paiement effectué en vertu de la présente clause est provisionne] et ne
confére aucun droit & son bénéficiaire, autre que celui de recevoir provision a
charge de faire admettre sa créance a titre définitif dans le cadre de la
procédure de distribution, a peine de restitution.

Dans le cas ou un créancier serait tenu A restitution de tout ou partie de la
somme recue 2 titre provisionnel, celle-ci serait productive d’un intérét au taux
1égal 2 compter du jour du réglement opéré par le séquestre.
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Article 25 — Distribution du prix de vente

La distribution du prix de ’immeuble, en cas de vente forcée ou de vente
amiable sur autorisation judiciaire, sera poursuivie par I’avocat du créancier
saisissant oun, a défaut, par Pavocat du créancier le plus diligent ou du
débiteur, conformément aux articles R.331-1 a R.334-3 du Code des
Procédures Civiles d'Exécution.

La rétribution de la personne chargée de la distribution sera prélevée sur les
fonds a répartir.

Cette rétribution est indépendante des frais et émoluments de vente.

Elle est prélevée sur le prix a distribuer aprés paiement des frais privilégiés de
distribution et avant paiement des créances colloquées.

Cette rétribution sera calculée conformément a I’article A.444-192 du Code de
Commerce renvoyant 2 I’article A.663-28 du Code de Commerce.

Article 26 — Election de domicile

Le poursuivant élit domicile au cabinet de ’avocat constitué.
L’acquéreunr élit domicile au cabinet de son avocat par le seul fait de la vente.

Les domiciles élus conserveront leurs effets quels que soient les changements
qui pourraient survenir dans les qualités ou 1’état des parties.

Chapitre V' : Clauses spécifiques

Article 27 - IMMEUBLES EN COPROPRIETE

L’avocat du poursuivant devra notifier au syndic de copropriété ’avis de
mutation prévu par article 20 de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par L. n°
94-624 du 21 juillet 1994).

Cette notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente devenue
définitive par lettre recommandée avec avis de réception.

Elle indiquera que ’opposition éventuelle, tendant a obtenir le paiement des
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sommes restant dues par ’ancien propriétaire, est a signifier au domicile de
P’avocat poursuivant avant I’expiration d’un délai de quinze jours a compter
de la réception de cet avis, par acte extra judiciaire, valant ainsi mise en ceuvre
au profit des syndicats des copropriétaires du privilége immobilier spécial
mentionné a Particle 19-1 de la méme loi et prévu par Particle 2374 du Code
Civil.

En conformité avec le décret n® 67-223 du 17 Mars 1967, article 6,
I'adjudicataire ou I’acquéreur est tenu :

- De notifier au Syndic de la Copropriété (soit par lui-méme, soit par le notaire
qui a établi I'acte, soit par I'avocat qui a obtenu la décision judiciaire), 'acte
ou décision qui, suivant les cas, réalise, atteste, constate ce transfert de
propriété d’un lot ou d’une fraction de lot ou la constitution sur ces derniers
d’un droit d’usufruit, de nue-propriété, d’usage ou d’habitation.

En conséquence, l'adjudicataire devra notifier ’adjudication au Syndic des
qu'elle sera définitive, par lettre recommandée avec avis de réception, (art. 63
dun décret) en y portant la désignation du lot ou de la fraction de lot, les nom,
prénoms, domicile réel ou élu de Facquéreur ou titulaire du droit, et, le cas
échéant, le mandataire commun, si cette adjudication est faite au profit de
plusieurs personnes ayant constitué une société prioritaire ou encore au profit
de plusieurs indivisaires comme en cas d’usufruit,

Toutes les stipulations du réglement de copropriété et, le cas échéant, de ses
avenants ou annexes, s'imposeront i I'adjudicataire, méme en cas de
divergence avec les stipulations du présent cahier des conditions de la vente.

L’avocat de I’adjudicataire est tenu de présenter a I’avocat poursuivant un
certificat du syndic de copropriété ayant mois d’un mois de date, attestant que
le ou les saisis sont libre de toute obligation a I’état du syndicat.

A défaut d’avoir obtenu ledit certificat, ’avocat de I’adjudicataire est tenu de
notifier au syndic de la copropriété tel acte ou décision qui, suivant les cas,
atteste ou constate le transfert de propriété.

Article 28 — IMMEUBLES EN LOTISSEMENT

L’avocat du poursuivant devra notifier au Président de I’Association Syndicale
Libre ou de I’Association Syndicale Autorisée I’avis de mutation dans les
conditions de article 20 de la loi n® 65-557 du 10 juilfet 1965 conformément a
Pordonnance n° 2004-632 du 1" juillet 2004,

Cette notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente devenue
définitive et indiquera que Popposition éventuelle, tendant a obtenir le
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paiement des sommes restant dues par ’ancien propriétaire, est a signifier au
domicile de I’avocat poursuivant,

Article 29 — ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le Juge de PExécution du Tribunal Judiciaire de MARSEILLE sera seul
compétent pour connaiire de toutes contestations relatives 4 ’exécution des
conditions de I’adjudication et 4 ses suites, quels que soient la nature desdites
contestations et le lieu du domicile des parties intéressées.

Article 30 - ELECTION DE DOMICILE

L’adjudicataire sera tenu d’élire domicile dans le ressort du Tribunal
Judiciaire de MARSEILLE pour I’exécution des charges et conditions de
I’adjudication, sinon et par le fait seul de ’adjudication, ce domicile sera élu
de droit au Cabinet de son Avocat qui se rendra adjudicataire.

Le poursuivant élit domicile au Cabinet de I’Avocat constitué en téte du
présent cahier des conditions de vente, lequel continuera d’occuper pour lui
sur la poursuite de vente dont il s’agit.

Dans le cas ou Pune des parties changerait de domicile élu, la nouvelle élection
devra toujours é&tre faite dans le ressort dn Tribunal Judiciaire de
MARSEILLE et ne pourra avoir effet que par signification de constitution aux
lieu et place.

Les actes d’exécution, ceux sur la réitération des enchéres, les exploits d’offres
réelles et d’appel et tous autres ayants-cause seront valablement signifiés aux
domiciles élus.

Les dispositions ci-dessus seront applicables aux héritiers, représentants,
cessionnaires et A tous antres ayants-cause.

Articte 31 — MISE A PRIX

Outre les charges, clauses et conditions ci-dessus, les enchéres seront recues
sur la mise a prix fixée par le poursuivant, soit

39.000,00 € (TRENTE NEUF MILLE EUROS}

il sera statué sur les éventuelles contestations et demandes incidentes et il sera
déterminé les modalités de poursuite de la procédure a 1audience
d’orientation du :

- MARDI 27 JANVIER 2026 A 9 HEURES 30 -
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Liste des annexes :

1.

proceés-verbal descriptif des biens établi par la SELAS AIX
JUR’ISTRES le 7 novembre 2025 ;

certificat de mesurage établi par la société AUDITIM le 10 novembre
2025

copie du plan cadastral ;

copie du relevé de propriété ;

Lettre de la Mairie de Marseille du 24 juillet 2025 ;

Note d’urbanisme de la SAS TOMBAREL du 31 juillet 2025 ;

Lettre du cabinet CTC AVOCATS au syndic de copropriété du 17
novembre 2025,
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SELAS AIX-JUR'ISTRES — Commissares de Justics Assooés
Constal n® {41246 en dale do SEPT NOVEMBRE 2025

PROCES-VERBAL
DE DESCRIPTIF IMMOBILIER

L'AN DEUX MILLE VINGT CINQ ET LE SEPT NOVEMBRE
A DIX HEURES

A LA REQUETE DE :

23

Société coopérative 4 capital variable immatriculée au RCS de AIX EN PROVENCE sous le n®
381 976 448 dont le sid¢ge social est Départernent Recouvrement et Contentieux - Contentieux
Spécialisé 25 Chemin des 3 Cyprés CP 33 4 AIX EN PROVENCE CEDEX (13097) agissant

poursuites et diligences de ses représentants Iégaux, domiciliés en cetie qualité audit siége ;

Ayant pour avocat peursvivant Maitre Vielaine CREZE, avocat assecié de la SELARLU
CREZE, membre de PAARPI CTC AVOCATS, avocat au Barreau de MARSEILLE, Chiteau
de Saint Henri - 123 rue Rabelais 13016 MARSEILLE, email : saisie.immobiliereiictcavocats. fr —
téléphone ; 04.13,41,53.53

2)

Laguelle nous a requis afin de procéder & un constat de descriptif immobilier
relatif & un logement appartenant § Monsienr TRAN Hai Phong , avant pour
adresse Pare Dromel Biiriment 29 406 Boulevard ROMAIN ROLLAND 13062
MARSEILLE,

DEFERANT A CETTE REQUISITION :

Nous, Eric FERRANDINO, Commissaire de Juslice associé, membre de la
SELAS « AIX-JUR’ISTRES % titufaire d'un Office de Commissaire de Justice
ayant son siége social 3 13090 AIX-EN-PROVENCE, 395 Route des Milles,
Résidence du Soleil - Lot n® 10 et son bureau secondaire a 13800 ISTRES,
Immeuble « Le Monteaux » - 2, rug des Baumes, soussigné,

Agissant en vertu :

De deux copies exécutoires & ordre d’un acte re¢u aux minutes de Maitre
Philippe RAJZMAN, Notaire 8 MARSEILLE, contenant vente et préts de
126 301,00 euros remboursable en 300 mois au taux de 1,22% ’an et 14 000,00
euros remboursable en 300 mois 4 taux zéro,

Des dispositions duv tivee TROISIEME du Code des procédures civiles
d'exécution.



SELAS AIX-JUR'ISTRES — Commissares de Justice Associés
Constat n° 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

CERTIFIONS ET ATTESTONS
Nous &tre transportés les an, jour et heure sus indiqués, dans un appartement situg :
DESIGNATION DES BIENS SAISIS :

Sur la_commune de MARSEILLE (13009),

Dans un ensemble immobilier dénommé Parc Dromel 19 Boulevard de Sainte Marguerite et 406
Boulevard Romain Rolland cadastré section 833 AB n®13:

- le lot n°3266 consistant en appartement de type 3 au rez-de-chaussée du bloc E, immeuble 29
cdté droit comprenant un hall, un séjour, une cuisine, une loggia, une salle d’eau un water-closet
et les 66/51 550&mes des parties communes générales |

- le lot 3238 consistant en un garage dans le bloc E immeuble 28 poriant le n°28 et les 15/51
550émes des parties communes générales ;

-le lot 3253 consistant en une cave en sous-sol du batiment E portant le n®21 et les 5/51
530&mes des parties communes générales ;

Réglement de copropriété et état descriptif de division publié Ie 1% fEvrier 1960 volume
2728 N°24

Modificatif publié au service de {a publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 13 juin 1960, volume
2800, numéro 12

Modificatif publi¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le t4 juin 1960, volume
2800, numéro 28

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 12 juillet 1960,
volume 2814, numéro 21

Moditicatif pubtié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 28 novembre 1960,
volurne 2874, numeéro 20

Modificanf publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 19 avril 1961, volume
2946, numére 17

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 juillet 1961,
volume 3010, numéro 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE deuxiéme le 3 mars 1962,
volume 3133, numéro 24

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 9 octobre 1962,
volume 3279, numéro 40

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 décembre 1962,
volume 3325, numére 31

24
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Modificatif publié au service de la publicité foncidre de MARSEILLE 3EME le 26 avril 1963,
volume 3397, numéro 1

Modificatif publié¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 17 mai 1963,
volume 3413, numéro 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 26 septembre 1963,
volume 3499, numéro 19

Modificatif publi¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 22 fvrier 1963,
volume 3961, numéro 2

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 décembre 1967,
volume 4989, numéro 15

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 septembre 1573,
volumne 1213, numére |

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 28 mai 1974,
volume 1456, numéra |

Moditicatif publié au service de !a publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 mars 1985, volume
6533, numéro 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 octobre 1994,
volumne |9HP, numéro 7677

Bien immobilicr appartenant 3 :

Monsieur Hai Phong TRAM, né le 2 juillet 1997 & HAl PHONG (VIETNAM), de
nationalité vietnamienne, célibataire non li¢ par un pacte civil de solidarité,

Demeurant et domicili¢ Parc Dromel bitiment 29 - 406 Boulevard Romain Roliand 13009
Marseftle

Les droits immobiliers ci-dessus désignés appartiennent 4 Monsieur Hai Phong TRAN par
suite d'un acte requ par Maitre Philippe RAJZMAN, notaire associé a Marzeille avec la
participation de Maitre Guillaume BOLDRINI, notaire associé 4 Marseille le 29 mars 2022
publié le 11 avril 2022 volume 2022 P N°10973 au Service de la publicité fonciére de
Marseille 3.
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SELAS ALX-TUR'ISTRES ~ Commissaires de Justice Associés
Constat n® 141246 en dale du SEPT NOVEMBRE 2025

Le bien immobilier objet du présent descriptif est situé 446 boulevard Romain
Batiment 30 13009 MARSEILLE.
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SELAS AIX-JUR’ISTRES — Commissaires de Justiee Associds
Constat n° 141246 en dale du SEPT NOVEMBRE 2025

Informations générales :

Histoire et monuments du 2éme arrondissement de Marseille

Le S&me arrandissement de Marseille, situé dans e sud de |a France, est riche en histoire et en patrimoine.
Au fil des sigcles, cet arrondissernent a connu de nombeeyses svalutions quf ont faconné son paysage
actuel, Découvrez son passé fascinant et quelques-uns de ses monuments emblématiques,

Histoire du 9&me arrondissainent

L'histolre du #&me arrondissement remonte 3 I'épogue romalne, lorsque Marsellie &tait une colanie
prospéce. Au fil des ans, la réglon a été témoln de Mnflusnce de différentes cultures, notamment les Grecs,
les Rormains et [es Arabes. Plus tard, au XIe sigcle, larrondissement a connu bn essor industriz| avec
l'installation de nombreuses usines ¢t industries,

Maonuments amllématiques

Le 9&me arrondi it abrite plusieurs maor ts remargquables. Parmi eux, on trouve le Pare national
des Cafanques, un site naturel exteptionne| offrant des paysades & couper le sauffle, Les Calangues,
véritables joyaux de la Méditerranée, attirent chaque annés de nombreux visiteurs et amateurs de
randennée.

Up aytre monument emblématique ast i‘Einse Salnt-Henri, construita au XVille sitcle dans un skyle ndo-
gothique. Cetta #glise, au charme architectural unique, témeigne de [histoirs religievse de [a région.

Enfin, la 9éme arrondissemant abrite également |e Stade Yélodrome, célébre en tant que stade de football
qui accueille les matchs de '4quips locale, ['Olympigue da Marseille. Ce lizu emblématique est un véritable
symbole de la passion des Marseillais pour leur équipe,

En parcourant le 32me arrondissement de Marsellie, on peut donc admicer san patrlmalne historique et
culturel, mélant monuments emblématiques et paysages naturels d'exception,

Chiffres clés du marchd locatit dans le Péme arcondissemeni. de Marseille

Le Séme arcondissement de Marsellle, situé dans le sud de la France, et un secteur artractif pour les
Iocatalres 4 la recherche d'un lagement. Voici quelques chiffres clés qui caractérisent e marché locatif de
eat arrondissement dynamique.

Camographie ot superficie

La 2eme arrpndissement compte enviren {nombra d'habitants] habitants, ce qui en fait 'un des
arrondissernents las plus peuplés de Marseilla, || s'étend sur une superficie d'enviran [superficis en
kllaméatres carrés] kilematres carrés, offrant ainsi une variété de quartiers et de bypes de togements.
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Constal n* 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

Les différents quartiers du 2éme arrondissement de Morseille

Le 9&me arcondissement de Marsellle est composé de plusieurs quartiars distincts, chacun aysnt son charme
et sas particutarités, Si vous envisager de faire un dtat des lieux dans l= 9éme arrondissement de Marseille,
vaic| guelques quartlers i considérer :

Les Baumnettes

Les Baumettes est un quartier résidentiel prisé, ofirant des aspaces verts et una tranquillite appréciabbe. )
abtite également des stablissements scolalres répulés et des équipsments sportifs.

Sainte-Marguerite

Sainte-Marguerite est un quartier calme et résidentiel, idéal pour les familles. On y trouve de nombreux
commerces de proximité, des parcs et une ambiance conviviale.

Lo Cabat

Le Cabot est un quartier dynamigue aves une vie commergatte animée. 1| est bion desservi par les
transparts en camimun et propase une varisté de services et de lolsirs.

Saint-Tranc

Saint-Trane e3t un guartier en pleine évolution, offrant une mixité de logements et une ambianca
cosmopellte. On y trouve des commences, des restaurants et deg espaces verts.

Etant 3 ladite adresse, accompagné de Monsienmr Patrick ORSINI du
Cabinet Auditim, requis par notre Office, afin d&’établir les différents
diagnostics (recherche d’ Amiante, de parasites, établissement du Diagnestic
des Performances Energétique ....).

De Monsiewr CUENA Eddy en qualité de serrurier et de Madame Monsieur
DUPLAA Didier ¢t Monsteur XAXA Jean Claude en qualités de témoins,

Lesquels ont signé I'original.

Aprés avoir taper A plusieurs reprises A la porte d*accés au logement, et
aveir appelé A plusieurs reprise Monsieur TRAN Hai Phong , en I*absence
de réponse. Nous avons demandé a Monsiewr CUENA de procéder 3
I'ouverture de la porte du logement.

Cette opération a nécessité le changement de la serrure du logement,

Nous avons déposé dans la boite anx lettres de Monsienr TRAN Hai Phong
ainsi que sur la porte du logement, une enveloppe contenant un courrier
invitant, ce dernier A se présenter en notre &tude pour récupérer les
neuvelles elés,
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CONSTATATIONS
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Commissares de Justice Associés

Consiat n® 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025
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Pidce & vivre, séjour;
Le sol est de type granito.

Les murs sont garnis d’une tapisserie de couleur saumon. Nous pouvons constater la
présence de plusieurs trous de cheville.

Plafond badigeon blanc.

Les menuiseries des fenétres sont de type PVC avec présence de volets roulants
électriques.

Porte permettant d’acceéder 4 la loggia sud, menuiserie bois avec simple vitrage.
Le sof est de type granito.

Loggia fermée 4 I’aide d’une menuiserie aluminium de couleur blanche.
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SELAS AIX-TURISTRES — Commissaires de Justice Associés
Constat n* 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

Hall d’entrée :
Porte d*accés an logement de bonne manufacture, aves serrure trois points.
Le sol est de type granito.

Plafond badigeon blanc.

Murs de couleur saumon.
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SELAS AIN-JUR’ISTRES — Commissaires de Justice Associés
Constat n® 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

Cuisine :
Le sol est de type granito.
Les murs sont garnis d’un placage de couleur jaune.

Cuisine intéprée équipée d'une plaque de cuisson, d’un four, d’'un plan de travail
mmitation marbre pris,

Ceite cuisine comprenant deux portes en partie basse, trois tiroirs et deux portes en
partie haute, on meuble avec un plan de travail blanc et deux portes, deux tiroirs, trois
éléments hauts.

Cuisine équipée d° un placard mural,

s
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SELAS AIX-JUR'ISTRES — Commissaires de Justice Associés
Constat n® 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

Loggia nord :
L’aceds 4 1a Jogpia se réalise par une porte de type menuiserie bois avec simple vitrage.
Le sol est de type granito,

Mur, plafond badigeon blanc.

Loggia fermée 4 1’aide d’une menuiserie aluminium.
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SELAS ADCJUR'ISTRES - C tssaires de Juslice Associds
Constat n* 141246 en date du SEPT MOVEMBRE 2025

Dégagement :
Le sol est de type granito.
Plafond badigeon blanc, murs de couleur saumon.

Nous avons une porte d’accés au dégagement desservant deux chambres, un WC et une
salle d’eau.

Dans ce dégagement se trouve un placard mural comprenant un tableau électrique.
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Constat n® 141246 en dale du SEFT NOVEMBRE 2025

Chambre nuinéro deux située i droite de la salle d'eau :
Le sol est de type granite avec plinthes de couleur noire en périphérie.
Les murs sont garnis d’une tapisserie de couleur bleue.

Le plafond est enduit d’un badigeon de couleur blanche avec présence d’un point
lumineux.

Menuiserie PVC de couleur blanche, avec volets roulants.

Salle d’eau :
Le sol est de type granito.

Les murs sent garnis d'un placage mural avec peinture du couleur blanche en partie
haute.

Le plafond est enduit d’un badigeon de couleur blanche, avec un point lumineux.
Salle d’eau équipée d™un miroir mural ; et d*une cabine de douche.

Salle d'eau équipé d'un radiateur élecirique.

20
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SELAS AIX-TUR'TSTRES - Commissaires de fustice Associés
Constat n® 41246 ¢n dete du SEPT MOVEMBRE 2023

A gauche de la salle d’eau, se trouve une chambre : Chambre numéro 1.

Le sol est de type granilo.

Nous pouvons constater la présence 4’un placard mural comprenant le cumulus.

Les murs sont garnis d’une tapisserie de couleur bieue.

La fenétre comporte une menuiserie aluminium de fype coulissante avec volet roulant.

Au niveau du placard mural se trouve le chauffe-eau de type cumulus.

22
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SELAS AIX-JUR’ISTRES — Commussaires de Justice Associds
Constat n® [ 41246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

A gauche de la chambre numére 2 se trouve un WC :
Le sol est de type granito.

Les murs et le plafond sont enduits d’un badigeon de couleur jaune.

MNous pouvons constater la présence d’un WC avec capot de réservoir d’eau manquant.

25
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SELAS AIX-JUR'ISTRES — Commissaires de Justice Associés
Constat n® 141246 en date du SEPT NOVEMERE 2025

MNous pouvons apprendre d’un voisin de palier que le chauffage est collectif et qu’il est
compris dans les charges altachées au logement.

Il nous déclare que la taxe fonciére attachée a son logement est de [ 100 euros étant
precisé que le logement de Monsieur TRAN comporte une pidéce en plus que son
logement.

Le logement semble occupé par Monsieur Hai Phong TRAN.

Cave située au sous-sol,

Cave équipée d’une porte métallique, Mensieur CUENA Eddy procéde 4 son ouverture.

Sol béten, et murs 4 ’états bruts.
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u,

ous 50l - Cave lot 3253

Cave lot 3253
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SELAS AIX-JURISTRES — Commissaes de Justics Associds
Constat 0 141246 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

Concernant le garage, impossible ce jour de le localiser avec certitude, dans la
Copropriéte.

Les garages ne sont pas numeérotés.

Au regard des informations mentionnées dans 'acte de vente du logement le garage
cotrespondrait au lot numéro 3238 pour un¢ surface de 00 ha 01 a 57 ca.
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SELAS AIX-JUR'ISTRES - G ires de Justice A
Conztat n® [41246 en datg du SEPT NOVEMBRE 2025

11 est joint au présent procés-verbat descriptif, un Certificat de superficic de la
partie privative, établi sur cing pages par le cabinet AUDITIM.

A Audit

Certificat de superficie de la partie privative
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: Certificat de superficie o nt2snrs e
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{Certiﬁcat de superficie no nr-35073
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| Certificat de superficie m ur.2s173

| N N

Sous 36 - Cavs lot 3253 i
. i

Cave lo 3253

t ..
s

—

: I - BAr G LR Ave eh Vimn g n | Bad 415
D432 5185 30 D140 1T e ot eusibrigs I Wil sy
Lt et MELIIS R RCP A25LA 0TI ML H0ES

FUSIANH 1A E25 ] Carng g

33



SELAS AIX-IURMSTRES - Cy

ires de Justice A

Constat n® 141244 en date du SEPT NOVEMBRE 2025

[T e
L TRE F TN T

Loen vu
ERIRAL I

Faidy —b bt

frhaarges om
Frvmdiree iy

S dRE oy
ST T

Vo s g R
BUBEE b e (hirk b e vy
P Lone,

ERRECTHON GENEMALE DES ER/AYCER FUBLKAIES

EXTOAIN (U PLAN GADASTAAL

La gt e e v drat g
B T G
LOF Lrapsrmid

A At e par

i

e ——T

ERtE PO

1ngvgen

I

2] A;J.I.JITI.'.I.-;Ll.D.I\‘ BEE e CUE ILAREGT IR | 350 Rayre des Jites - Doro gty A 14 Gratsie - BAEL 1R 20 00 #n Prosenca | le!

CEal 31 ec e

C4A7 2L A7 17 - F wonl:comtant 3 1 Nenepgertaen 1o

FGREH 315534 TR0 | o pagnee o biiurares . F AL u* RSB HSEAZELOEIY

5/5
Axgpeit g
10/L1/ 2075

Loi
Samez

55
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Telles sont les constatations que nous avons faites et de tout ce que dessus,
avons dressé le présent procés-verbal de constat pour servir et valoir ce que de
droit & nofre requérant, auquel nous avons annexé les différents clichés
photographiques qui ont été réalisés par nous sur les lieux au moyen d'un
appareil photo numérique et ont €t développés sur un ordinateur avec pour
seules modifications, une réduction de format, les proportions ctant conservées,
et un éclaircissement des couleurs parfois nécessaire & la définition sur papier.

Le Commissaire de Justice Associé
Maitre Exice FERRANDINO
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Certificat de superficie de la partie privative

Numéro de dossier :  NT-25/473
Daie du repérage :  07/11/2025
Heure d'arrivée : 09 h DO
Burée du repérage : 03 h DO

La présente misslon consiste 3 établir la superficie de |a surface privative des blens cl-dessous désignés, afin de satisfaire
aux dispositions de la lal pour MAccds au logement et un urbanisme rénové (ALUR) du 24 mars 2014 art, 54 1l et ¥, de la
loi n® 96/1107 du L8 décembre 1996, n°2014-1545 du 20 décembre 2014 et du décret n® 974532 du 23 mai 1997, en vue
de reparter laur superflcle dans un acte de vente 3 intervenir, en aucun cas elle ne préjuge du caractére de décence ou
dhabilité du lagement.

Extrait de PArticle 4-1 - La supesficle de la partie privative d'un lot ou d'une fraction de lot, mentionnde a I'article 46 de
la loi du 10 juillet 1965, est |a superticie des planchers des locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupdes
par les murs, clolsons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portas et de fanétres. Tl n'ast pas tenu compte
des planchers des parties des lacaux d'une hauteur Infériaure 4 1,80 m.

Extrait Art.d-2 - Les lots ou fractlons de lots d'une superficle inférleure 3 8 métres carrds ne sont pas prls en Ccomple
paur le caloul de fa superficie mantionnésa A article 4-1.

57

Designation du ou des batiments Désignation du propriétaire
tocafisation du oy des bliments - Désignation du clieat :
Département :....Bouches-du-Rhiine Nom et prénom : . M. TRAM Hal Pheng
Adresse : 408, Boulevard Romain Rolland Adresse :............ 406, Boulevard Romain Rolland
Communa : .. 12009 MARSEILLE 09 13009 MARSEILLE 09
Saction cadastraie 853 AB, Parcelle(s)
n® 13

Désignatlon et situation du ou des Iot(s) de coproprigte ;
Bat, 29; Etage RDC; Porte Droite, Lot

numéroe 3266
Donneur d'ordre (sur déclaration de intéressé) Repérage
Hom et prénom ; Majtre FERRANRDINO Eric Périmetra de repérage : Toutes parties accessibles sans
Adresse : ,.....,....350, route des Milles - Résidence du démontage ni destruction

Soleil

13090 AIX EN PROYERCE

Désignation de I'opérateur de diagnostic

Hom et prénom ! ...
Raisan saciale et nom de "antreprise
AdeasSse 1

... Orsinl Patrick

. Cabinet AUDITIM - AUDEY TECHMIQUE IMMOBILIER
.. 250, Route des Milles - Domaine de |a Grassie — Bat C
13090 Alx en Provence

Muméra SIRET !..... o444 874 121
Déslgnation de la compagni u : .. NEXUS
Numéro de police et date de validité : ......... RCP 425L42860PIA - 31 décembre 2025

Superficie privative en m2 du ou des lot(s)

Surface loi Carrez totale : 54,66 m? (cinquante-quatre matyes carrés soixante-six)
Surface au sof totale : 64,28 m? {soixante-quatre métres carrés vingt-huit)

Cabinet AUDIT|M - AUDLT TECHNIGUE IMMOBILIER | 350, Aoute des Milles - Domaine de la Geassie — 83t © 13090 Alx #n Provence | Tél, : 1/5
14.42.53.45.30 06.89.21 8237 - E-mail : contact @ auditim-expertises. v

Rapport du -
NSIREN : 444 574 121 | Compagnie {assurance | NEXUS n* RCP 425142860014

10/11/2025



. . : Loi
Certificat de superficie n° n71-25/473 Caﬁe,
Résultat du repérage 4]

Date du repérage : 0771172025

Documents remis par la donnaur d'ardre & 'opérateur de repérage :
Néant

Liste des pigces non visitées ©
Extérieur - Garage lot 3238 (Moyen d'accés insuffisant)

Représentant du propriétaire (accompagnateur)
Maitre Eric FERRANDINO

Tableau récapltulatif das surfaces de chaque pléce au sens Loi Carrez @

Partias de Flvmenbls bita visitées s"p‘"‘rg: g;'::.::“ B Surface au sol Commantalnes

Rez de chaussée ° °
Entrég 412 4,12
Sdjour 16,03 16,03
Eulslne 7,25 7,25
Loggis reond fermds 1] 255
Ddgagament 2,1 2,74
W 0.9 0.8
Chambre 1 10,6 10,84
Salla d'eau 2,25 125
Chambre 2 10,77 077
Loggla sud fermée o 3,47
S0US SO . cave lor 2253 o 3.66

Superflele privative en m? du ou des lot(s) :

Surface loi Carrez totale : 54,66 m? {cinguante-quatre métres carrés soixante-six}
Surface au sof totale : 64,28 m2 (scixante-quatre matres carrés vingt-hult)

Fait &4 MARSEILLE 09, le 07/11/2025

Par : Orsini Patrick

A%

Aucun document n'a été rmis en annexe

Cabinet AUDITIM - AUDIT TECHMKIUE IMMOBILIER | 350, Route des Milles - Damalne de la Grassie - Bit C 13090 Aix en Provence | Tél. - 2/5
04.42.53.45,30 ,06.89.21.82.27 - £-mail : contact@ anditim-gxpertisas.fr fapport du :
N'SIREM : 444 674 121 | Compagnle d'assurancs : NEXUS a* RCP 4 25042860P14, 10/11/2025
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AVOCATS
Alain COULLYT - Lise TRUPYIENLE - Nieloine CREZLE
MAIRIE DE MARSFEILLE

Service de "Urbanisme
40 rue Fauchier
13233 MARSEILLE CEDEX 20

Marseille, le 24 juillet 2023

N/R&T. ; 25/752 - CAAP { TRAN HAI PHONG (S8I)

Chére Madame,
Cher Monsieur,

A la requéte de mon client :

LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL ALPES PROVENCE
Sociélé coopérative a capital variable immatriculée au RCS de AIX EN PROVENCE sous le
o® 381 976 448 dont le siége social est Département Recovvrement et Contentieux -
Contentieux Spécialisé 25 Chemin des 3 Cyprés CP 33 a4 AIX EN PROVENCE CEDEX
{13097) agissant poursuites et diligences de ses représentants 1égaux, domiciliés en cette qualité
audit siege ,

Je poursuis 1a vente aux enchéres publiques sur saisie immobiliére des droits immobiliers ¢i-
aprés désignés :

Sur la commune de MARSEILLE (13049),

Dans un ensemble immobilier cadastré 853 AB n”13, les lots n®3266, 3238 et 3253.
appartenant i

Monsieur Hai Phong TRAN
Né te 2 juillet 1997 4 HAI PHONG (VIETNAM)

Je vous remercie de me préciser av plus tt si ces biens et droits immobiliers sont soumis av
droit de préemption urbain de Ia Commune, afin que le Greffier du Tribunal Judiciaire de
MARSEILLE, puisse vous aviser officicllement de la vente aux enchéres.

Je vous demanderais également de bien vouloir me faire savoir si les biens ¢t droits immobiliers
qui vont étre vendus

CTC AVOCATS
Sidge 0 3 bonlevand du Red Rend - P3O0 ATX-VR-TPROVENCE
Bureau di Marseille @ Chitea Sane-Ment = 123 rue Rabelais 13006 SMARSEILLE
TEl +33 (034 153 41 53 35 - Fax +33 (034 13 41 3355
cuntactiflcteavocats. te
wwweetcavogats. fr
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1. - sont, ou nen, situés dans une zone 4 risque d'exposition au plomb av sens des dispositions
des articles L. 32-5 et R, 32-8 et suivants du Code de la sané publique.

Dans Maffirmative, vous voudrez bien m'adresser copie des arrétés préfectoral et municipal,

2. - sont, ou non, situés dans une zone contaminée au sens de la loi n® 99-471 du 8 juin 1999
tendant & proféger les acquéreurs d'immeubles contre les termites et aufres insecies
xylophages;

Dans l'affitmative, vous voudrez bien me transmetire une copie de l'arrété préfectoral.

Vous me préciserez, enfin, si vous allez user des pouvoirs qui vous sont conférés par l'article
L. 133-2 du Code de la construction et de I'habitation en cas de carence du propriétaire et, enfin,

si des mesures préventives ou curatives de lutte contre les termites ont été prises.

3. —Merei également de m'indiquer 4 guelle date le permis de construire a €té régularisé et si
les lots bénéficient de la conformité.

Dans | attente de vous lire,

Je vous prie de croire, Chére Madame, Cher Monsieur, 4 I'assurance de mes sentiments les
meillevrs.

Yiolaine CREZL
Saisic.immobilieref@etcavocats.fr
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TBR - TOMBAREL
URBANISME REGLEMENTAIRE

- NRU -

NOTE DE RENSEIGNEMENT D’'URBANISME
Mutation d'immeuble bati ou non batl sans modification de son état

N

TOMBAREL

977

1, RUE DU RHONE - 13008 MARSEILLE

04.91.81.94.11
CONTACT@TOMBAREL.FR
WWW . TER-TOMBAREL.FR



MARSEILLE, le 31 juillet 2025

Vos références : 25/752 - CAAP / TRAN HAI PHONG (31)
Mos references : JPM 236826

COMMUNE : MARSEILLE 13009
PROPRIETAIRE : NG
ADRESSE DE L'IMMEUBLE + 47, boulevard de 'Huveaune

lots N®3266, 3238 et 3253

NOM DE L'IMMEUBLE
REF/ICADASTRALES : SECTION B N° 13
QUARTIER SAINTE MARGUERITE {853)

- RENSEIGNEMENTS RELATIFS A L'IMMEUBLE -

. PLUI - ZONAGE
ZONE URBAINE

Zone qui couvre notamment des cenfres-villes et leurs faubourgs caractérisés par une
implantation 4 l'alignement, des centres villagecis, des noyaux villageois et des hameaux.

SECTEUR UBt1

Secteur favorisant notamment les {ransitions entre les tissus & dominante continue et les tissus
a dominante discontinue avec des hauteurs de fagade maximales limitées 4 7 métres.

I DROIT DE PREEMPTION GREVANT L'IMMEUBLE
Croit de Préemption Urbain Renforcé {DPUR)

Immeuble silué dans e périmétre du Droit de Préemplion Urbain Renforcé {DPUR}) en
application du dernier alinéa de 'arficie £L.211.4 du Code de I'Urbarnisme.

Immeuble non situg dans :

- une zone d'aménagement différé,

- une zone de préemption de 'espace naturel sensible {étendu A l'ensemble du départernent),

- un périmétre ol sapplique un Droft de Préemption Fonds de Comimerce (DPFDC) concernant
les cessions de fonds artisanaux, de fonds de commerce, de baux commerciaux el des terrains
portant ou destings & porter des commerces d'une surface de vente comprise enlre 300 &l
1000 metres carres.

. PLUI - EMPLACEMENTS RESERVES
iqn -

Néant en i'état graphique du PLUi.

Fage 2 sur 9
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Infrastructure(s) ©
Emplacement réservé n"RV-002 : intéressé

En Pétat graphique du PLUI {cf extrail du plan cijoinf), lNmmeuble est Intéressé par
raménagemant et |a requalification des berges de fleuves, du cours d'eau et de l'espace vert
au bénéfice de la Mélropole Aix-Marsaille Provence.

IV, PLUI - DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES
Constructibilité :
Mixité sociale

Tout programme de 30 logements ou plus dont le ferrain® d'asslette est intégralement couvert
par une Zone de Bonne Desserte « activité + habitat » comprend au moins 30 % de logements
Iocatifs socialx.

Dans les autres cas, tout programme de 60 logements ou plus comprend au moing 30 % de
logement locatifs sociaux.

Ces obligations ne sont toulefois pas exigées dans les Quartiers Politique de la Ville (QPV)
dans lesquels le financement de logements lecatifs sociaux neufs par F'Etat n'est pas, sauf
dérogation, auforisé.

Les logements |ocalifs sociaux dont if est fait référence dans le présent article sont ceux définis
dans larticle L.302-5 du Code de la construction et de I'habitation.

Srientati Ame { de P fian (QAP) :
- Ihématigue

QAP « "Qualité d'Aménagement et des Formes Urbaines" - éventuellement soumis 4 ses
dispositions.

Immeuble situé dans la zone d'Orientation d'Aménagemenl et de Programmation (QAP)
"Qualité g'Aménagement et des Formes Urbaines™ ef éventuellernenl soumis a ses
dispositions.

Dans un rappoit de compatiblité, 'OAP-QAFU s'mpose 4 tous types de lravaux, conslructions,
inslailations, aménagements ainsi gu'aux occupations ou ulilisations du sol, qu'ls soient
soumis ou non & une autorisallon ou déclaration, excepté dans les sites patrimoniaux
remarguables tels que les Aires de mise en valeur de larchilecture &l du palrimoine (AVAP) et
sur les terrains couverts par un polygone constructible délimité par le réglemenl graphique.

Urbanisme :
2one d'Aménagement Concerté {ZAC)

Immeuble sitvé dans la Zone d'Aménagement Concerté (ZAC) "LA CAPELETTE", au regard
des annexes informalives du PLLUI de Marseille Provence Métropole.

Les ZAC sonl des zanes territoriales o une commune { EPCI décide d'intervenir pour réaliser
ou falre réaliser 'aménagement et ['équipement des terrains. Celle opération d'aménagemeant
résulte d'une Initiative publique contrairament aux lotissements ou permis de construire valant
autorisation de division.

Page3sur 9
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Risques:

Voie inondable

Immeuble riverain d'une voie inondable liée au risque inondation (représents sur les documents
graphiquas du PLLA).

Les auterisalions d'occupation du sol concernant les terrains riverains des voies inondables
figurées sur le réglement graphique du PLUI peuvent faire I'objet de prescriptions spéciales de
la parl des services compétents ; en particulier, il peut &tre imposé un rehaussemenl des accés
piétons et véhicules.

Plan de Prévention des Risques approuvé ou en cours

Immeuble situé dans la zone de tisyue d'un PPR approuvé ou en cours valant SUP, définition
dans "V. Plans de Prévention des Risques (PPR).

Transports :

Classement Sonore des Infrastructures (CSI)

Immeuble situé dans une zone soumise au classement sonore des inlrastructures de transports
terrestre :

Catégories pouvant aller de 1 & 5, entre 300 et 10 métres da part &1 d'auire de la voie, en

application de V'articfe L 571-10 ¢y cade de Fenvironnement, au regard des documents annexes
du PLUIL

Ce dispasilif réglementaire permet de repérer les sectewrs les plus affectés par le bruit, ol les
constructions nouvelles doivent respecter des prescriptions pariculiéres d'isolement acoustique
de fagade afin de prévenir toutes nouvelies nuisances lidées au bruit.

M, PLANS DE PREVENTION DES RISQUES {PPR}

PPR approuvé(s) :

Servitude PM1 « Plan de Prévention des Risques naturels prévisibles (PPRn) !

- Inondation - Bassin versant de FHuveaune (PPRi) :

Immeuble situé dans une zone rauge correspondant aux zones peu ou pas urbanisées (ZPPU}
dés lors quefles sont inondables pour l'aléa de référence, et les secteurs Aulre Zong
Urbanisée (AZU) soumis & un aléa fort.

Dans cette zone s'applique un principe général d'inconstructibilité, sauf exceptions. Des
régles sont applicables aux consiructions existantes (Cf. réglement du PPR), en appficafion
des articles L. 562-1 et suivants dit code de fenvironnement.

et dans l& périmétre des espaces stratdglques de requalification.

En complément des régles relalives au(x) zonage(s) précédent(s), qui restent applicables dans
le périmélre de FESR, y es! égalemenl admise d'autres créations {Cf. reglement du PPR), en
applicalion des articles L. 562-1 et suivants du Code de Fenvironnement.

- Mouvements différentiels de terrain, Phénoméne de retrait gonflement des argiles

fmmeuble situé dans une zone B3.

Page 4 surd
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Cette zone correspond aux secleurs exposés a un aléa faible et pour toute conslruction, il est
forement recommandé de mellre en ceuvre les mesures de réduction de la vulnérabilité
proposées en zone B2, prescrivant dans le cadre de projets de construclion de baliments
{autres que les maisons individuelles) ainsi gu'a leurs extensions, la réalisation d'une série
d'études géotechniques sur la parcelle. Dans le cadre de constructions de maisons
individuelles el de leurs exlensions, & défaut de la réalisation d'une série déludes
géotechniques sur la parcelle, il est prescrit 1a réalisation de 'ensemble des régles forfailaires
définles dans ce PPR. Des régles ef des recommandations sont applicables aux constructions
existantes (Cf. réglement du PPR), en applicalion des articles L. 562-1 ef suivants du code de
Fenvironnement,

PACY :
PAG - Retrait Gonflement des Argites {RGA) - moyenne

Immeuble situé dans la zone d'exposition moyenne au regard du Porer a Connaissance
{PAC) de Retrait Gonflement des Argiles (RGA).

Préalablement & tout projel de construction, 'immeuble est soumis & une étude géotachnique
&n application de 'article 1.132-4 du Code de fa Consiruction ef de I'Habitation et suivants.
Cette cartographie précise les modalités de définition des zones exposées au phénoméne da

mouvement de lerrain différentiel consécutif a la sécheresse et 3 la réhydratation des sols
argileux {décret n* 2019-495 du 22 mai 2019).

Aulres plans de prévention :

Débordements de nappe

Immeuble situé dans une zone potentiellement sujette auwx débordements de nappe, au
regard de la cartographie de sensibilité aux remontées de nappas fourie par le BRGM au
niveau nationak.

VI, SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE (SUP)

Néant en I'4tat graphigue du PLUI

Vit INFORMATIONS ANNEXES

Environnemeat :

Zane humide

Immeuble sitvé dans une zone humide {Huveaune).

Elle représente un outil daide & la décision auprés des collectivités publiques el des
gestionnaires d'espaces naturels, pour conserver ces milieux et mfeux les prendre compte

dans les documents de planification el dans les projets d'aménagement.
Elle ne constitue pas un zonage réglementaire.

Brojets :
Projet urbain
Immeuble silué dans la zore d'influence du projet urbain de fa vole verte sur les herges de

['Huveaune.
Le projet comprend l'aménagement des berges du cours d'eau et d'une voie verte sur environ
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14 kilomélres le long de FHuveaune, qui doit terminer en 2026.
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- RENSEIGNEMENTS RELATIFS A L& COMMUNE -

Uensemble du Deégartemenl des Bouches-du-Rhdne a &1& classé en zone de risque d'exposition au
plomb par Arrété Préfecioral du 24 Mai 2000. Cel arélé implique qu'avant toute vente d'Immeuble affeclé
en lout ou partie 4 I'habilation construit avant te 1er Janwier 1349, un conlrdle dalanl de moins d'un an &
ia date de ka promesse de venle ou d'achat doil &re elfeciuéd décret n®2006-474 du 25 Awril 2006},

Iermites :

Par Arralé Préfectoral du 19 Juillel 2001, Il'ensemble du département des Bouches-du-Rhdne est décrété
en zone de surveillanca 21 de lutle contre les termites et autres insectes xylophages. En cas de cesslon
d'un immeuble bati, un étal parasitaire doit étre éfabli depuis moins de slx mois & ta dale de |'acle
authenlique {décret n*2006-1653 du 21 Décembres 2006},

Ménfes :
Il n'existe pas d'arrété préfectoral mértles dans le dépariement.

Amiante :

La réglementation prescrit aux propridtaires d'un logement dont le permis de conslrulre es! anlérieur au
ter juillel 1997 d'annexer un constat de recherche damiante & fa promesse de venle et 3 l'acte de vente
dé&finltif de son logement.

iel rado wurnil un plveau de risqu ita1é H

Potentiel de catégorie 1 - teneur Faible en uranium au szin des formations géologiques, sur lesquelles une
grande maferitd  de  bdlimenls  présenle  des concentrations  de radon faible
{1er,2e,3e 4e,56 6a 7 80.90,108, 15, arrondissement).

Potentiel d& catégorle 2 — leneur faible en uranium au sein des formations géologiques préseniant des
facleurs géologiques parliculiers pouvant localerment faciliter fe transfert du radon depuls la roche jusqu'a
la surface du sol et alnsi augmenler |a probabililé de concentrations élevées dans les batimenls
(112,12¢,132,14e 15 arrondissement).

Taxes:

Taxe Forfaitaire : Date de dalibéralton du 11/12/2005 2l date d'effel du 01/03/2007.

Taxe d'Aménagement (TA) : 6,55 % {Parl communale 5 % et Part Déparlementale 1,55 %) Redevance
archéolagique : 0,40 %

Dossfer Départemental des Risgues WMaieurs (DDRM) :

La commune st exposée aux fisques nalurels el technologiques ci-dessous :© feu de forét, inondalion,
inondation — Par submersion marine, mouvement de terrain - AHaissemenls et effondrements ligs aux
cavités soulerraings (hors mines), mouvemenl de lemain - Eboulement, chutes de pierres ¢t de biocs,
mouvemenl de lerrain - Tassements différentiels, risque industriel, séisme, Iransport de marchandises
dangereuses,

Elan de Protection da ['Atmosphére :
Le Plan de Protection de I'Almosphére (P.P.A)} des Bouches-du-Rhone a &1& approuvé par arrelé
interpréfactoral le 2 mai 2022,

Plans de Prévention :

PPRn refalif aux mouvements de lerrain (effondrements - approuvé le 29 Octobre 2002, relrait-gonfement
des argiles, sécheresse - approuvs e 27 Juin 2012),

PPRn refatif aux Incendles de Fardt approuvé le 22 Mai 2018.

PPRn inondalion (par ruissellement - prasciit le 26 Janvier 2015, par débordement de 'Hoveaune -
approuvé le 24 Féawier 2017, par débordement du ruisseau des Aygalades - approuvé te 21 Juin 2019)
PPRt prescril le 22 Mai 2008 (Els CEREXAGRI).

PPRt approuve le 4 Novembre 2013 (Els ARKEMA),

jli it- s sols argifewx

La commune est exposée & ce phénoméne, suivanl les dispositions du décrel n® 2018-495 du 22 mai
2019,
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Terileire 3 Risgue Importan) diinandation :
TR "Marseille - Aubagne”, par débordements des cours d'eau des Aygalades, du Jarret el de 'Huveauns,
arrété le 1o aolt 2014,

Lillorai :
Commune soumlse aux dispositions de la loi n® B8-2 du 3 Janvier 1986 relative & I'accés, 2 1a prolection
et & 'aménagement du Littoral.

Sismicilé :

La commune &3t silués an zone de glsmicilé n*2 {siamicilé faible) ofr les constructions doivent respecler
les régles de conslruction parasismigue du Gode de la Conslruction et de I'Habilalion et du Code de
I'Environnemenl complétés par Farrdlé du 22 eclobre 2010,

Politigue de 1z ville -

La communa a mis en place un disposilif de “Permis de louer”,

Habital :

lL.a eommune a signé une convenlion de Frogramme d'lnlérét Générai (PIG) "Habiter Mieux™ 2015-2020
pour lulter contre 1a précarité énergélique ¢l améliorer habilat dégrada.

Mize en place d'un permis de végélaliser.

La commune esl siluée dans une zong d'aide au loegement (Finel, PTZ elc) : zone A. La commune &3l
situde dans uhe zone lendue sur le marché locatif.

Le conlrble du raccordemant & Fassainissemenl collectif n'est pas devenu obligaloire.

AFE
Dans les zones urbaines (U, & urbanizer (AU}, les secteurs de construclion urbanisés en Carle
Communale, les secleurs dans lesqusls les conslructions sonl possibles en RMU, la SAFER dispese d'un
droit de préemplion en cas d'aliénalion & lire onéreux de bétiments d'habitalion faisanl parlie d'une
gxploliation agricole ou de baliments d'exploilation ayan! conservé laur usage agricole (Aricle L 141-1-1
du Coda Rural et de fa Péche Marifime).

Commune siluée dans le périmétre du Sché de Cohérence Territoriale (SCOT) métropolitain
AixMarseille-Provence approuvé par AF du 30 juin 2025,

Plan Local d'Urbanisma Intercommunal {PLUI) de la Métropole Aix Marseilie Provance -
MARSEILLE PROVENCE (MP] - communa da MARSEILLE (13):

- Approuvé le 19 decembre 2019

- Derniére mise & jour approuvée le 10 juin 2024

- Modifization N°1 approuvée le 19 novembre 2021

- Modification n*2 approuvée le 20 juln 2022

- Modification 12 approuvée le 18 awil 2024

- Déclaration de projet emperan! mize en compalibilllé arrété fe 16 mars 2023 et le 29 juin 2023
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TOMEASE:

Nas références : JPH1236826
M.B. : CeRla nofe est établia sous la rasponsabilité du signalaire. Elfe renseigne Surfa zone o est située [immeuble,

mais n'a pas pour objet de déterminer i3 constructibiliis ou ta non constructibillé. Elte ne saural en rien engager fa

rass hilité dig I"Ariming: n
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r VUE AERIENNE DU BIEN
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AVOCATS

Atan COUTLLT - Fase TRLMPEIENIL - Violune CREZE

IMMO DE FRANCE MARSEILLE
165 Avenue du Prado
13008 MARSEILLE

Letire Recommandée AR

Aix-en-Provence, le 17 novembre 2025

N/RéL. : 25/752- CAAP / TRAN HAI PHONG (S

VIR ¢ syndic immeunble en copropriété dénommdé Pare Dromel situé 19 Boulevard de Sainte Marguerite
et 406 Boulevard Romain Roelland 13009 MARSEILLE, ¢adastré dite commune section 853 AB n®i3, lots
n®3266, 3238 et 3253

Chére Madame,
Cher Monsieur,

J'ai I'honneur de porter & votre connaissance qu'a la requéte de ma cliente

LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL ALPES PROVENCE
Société coopérative & capital variable immatriculée au RCS de A[X EN PROVENCE sous le
n® 381 976 4438 dont le siége social est 25 Chemin des 3 Cyprés CP 33 4 AIX EN PROVENCE
CEDEX (13097) agissant poursuites et diligences de ses représentants 1égaux, domiciliés en
cette qualité audit siepe ,

Je suis chargée de procéder a la vente aux enchéres publiques sur saisie immobiliére des droits
immobiliers suivanis :

Sur la commune de MARSEILLE (13009,

Dans un ensemble immobilier dénommé Pare Dromel 19 Boulevard de Sainte Marguerite et
406 Boulevard Romain Rotland cadastré section 853 AB n°13 :

- le lot n®3266 consistant en appartement de type 3 au rez-de-chaussée du bloc E, immeuble 29
cité droit comprenant une entrée, un séjour, une cuisine, un dégagement, deux loggias dont une
au nord de 2,55 m? et I"autre au sud de 3,17 nt?, une salle 4’eau, un water-closet ainsi que deux
chambres d'wne superficie loi Carrez de 54,66 ni? et les 66/51 550¢mes des parties commurnes
générates |

- le lot 3238 consistant en un garage dans le bloc E immeuble 28 portant le n°28 et les 15/51
350&émes des parties communes générales ;

CTC AYOCATS
3 howdevaed di Rin Reng - 13000 AR-TR-PROVENCE
Chitean Saint-Henr — 123 ae Rabelas — 13016 MARSEITLT
TEL +33 {04 1341 5353 - Tax +33 {94 13 41 53 35
cim ['JCL'@C [CAvOCais, t‘f

www.cteavocats. fr
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-le lot 3253 consistant en une cave en sous-sol du bétiment E portant le n°2 1 et les 3/51 550emes
des parties communes générales ;

Reéglement de copropriété et état descriptif de division publié le 1% février 1960 volume 2728
No24

Meodificatif publié au service de la publicit¢ fonciére de MARSEILLE 3EME le 13 juin 1960,
volume 2800, numéro 12

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 14 juin 1960,
volume 2800, numére 28

Modificatif publi¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 12 juillet 1960,
volume 2814, numéro 21

Modificatif publié¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 28 novembre
1960, volume 2874, numéero 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 19 avril 1961,
volume 2946, numéro 17

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 juillet 1961,
volume 3010, numéro 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE deuxieme le 5 mars 1962,
volume 3138, numéro 24

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 9 octobre 1962,
volume 3279, numéro 40

Modificatif publi€ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 décembre
1962, volume 3325, numéro 31

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 26 avril 1963,
volume 3397, numére 1

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le |7 mai 1963,
volume 3413, ouméro 20

mModificatif publié av service de la publicité fonciere de MARSEILLE 3EME le 26 septembre
1963, volume 3499, numéro 19

Modificatif publi¢ au service de 1a publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 22 fevrier 1965,
volume 3961, numéro 2

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 27 décembre
1967, volume 4989, numéro 15

Modificatif publié au service de {a publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 septembre
1973, volume 1213, numéro |
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Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 28 mai 1974,
volume 1456, numéro 1

Modificatif publié¢ au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 mars 1985,
volume 6533, numéro 20

Modificatif publié au service de la publicité fonciére de MARSEILLE 3EME le 7 octobre 1994,
volume 1994P, numérg 7677

Appartenant 4 :

Monsieur Hai Phong TRAN, né le 2 juillet 1997 4 HAI PHONG (VIETNAM), de nationalité
vigtnamienne, célibataire non 1ié par un pacte civil de solidarité,

Demeurant et domicilié Parc Dromel batiment 30 escalier 1 - 406 Boulevard Romain Rolland
13009 Marseille

D'une part, conformément aux dispositions de l'article 5 du Décret du 17 Mars 1967, je vous
prie de m'adresser un état daig, dans les quinze jours de la réception des présentes, qui, en vue
de l'information des parties, devra indiquer :

| - les sornmes qui correspondent & la quote-part du saisi :

- dang les charges des exercices précédents |

- dans les charges dont l¢ montant n'est pas encore liquidé ou devenu exigible a i'encontre du
Syndicat ,

- dans les charges qui résulteraient d'une décision antérieurement prise par I'Assemblée
Générale mais non encore exécutée |

2. - éventuellement le solde des versements effectués par le saisi & titre d'avances ou de
provisions.

D'autre part, le décret n® $6/97 du 7 Février 1996 relatif 4 la protection de la population contre
les risques sanitaires lids 4 une exposition 4 l'amiante dans les immeubles bitis impose des
obligations ¢ui concernent les lots susvisés et les parties communes de l'immeuble.

En conséquence, je vous remercie de bien vouloir m'indiquer quelle est la situation de
limmeuble au regard de cette législation, et m'adresser copie des résultats des contrdles
effectués et la description des mesures prises et des travaux préconisés ou entrepris, en
application des dispositions de article § précité.

Ie vous remercie de m'adresser en vertu de l'article L.721-2 du Code de la Construction et de
|'Habitation, les documents suivants :

1® Les documents relatifs a lorganisation de Fimmeuble :

a) La fiche synthétique de Ia copropridié prévue ¢ Farticle 8-2 de la loi n® 65-557 du 0 juiflet
1965 fixant le steint de fa copropriété des immenbles batis (1) ;

b) Le réglement de copropriété et I'érat descriptif de division ainsi que les actes fes modifion,
5'ils ont é4é publiés ;

¢} Les procés-verbaux des assemblées générales des trois derniéres années, si le copropriétaire
vendeur en dispose ;
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2° Les documents relatifs it la situation financiére de la copropriété et du cepropriétaire
vendenr !

&) Le montant des charges courantes du budget prévisiomel et des charges hors budget
prévisionnel payées par le copropriétaire vendewr aun titre des dewx exercices comptables
précédant ta vente ;

b Les sommes pouvant rester dues par le copropriéiaire vendeur an Synadicat des
copropriétaires et fes sommes qui seront dues au syndicat par Facquérenr ;

o) L'éat global des impayés de charges au sein du syndicat ef de la deite vis-a-vis des
Journissetrs ;

dj Lorsque le syndicat des copropriétaires dispose d'un fonds de travaux, fe montant de la part
du fonds de travaux ratiachée au lot principal vend et fe montant de la derniére cotisation an
Jonds versée par I copropridtaire vendeur au titre de son fot.

Par exception, lorsque le syndicat de copropriétaires reléve du deuxiéme alinéa de Farticle 14-
3 de lar loi #° 65-557 ddu 10 juillet 1965 précitde, (rappel : syndicat comportant moins de dix
lots & usage de fogements, de bureaux ou de commerces, dont le budge! prévisionnel moyen sur
une période de trols exercices conséentifs est inférienr & 15 000 Euros), les documents
mentionnds aux b et ¢ du présent 2° n'oni pas & éire annexés @ la prowesse de vente o, & défirt
de promesse, & Facte anthentique de vente ;

3° Le carnet d'entretien de Finnmenble |
3° Une notice d'information relaiive aux droits ef obligations des copropriétaires ainsi qu'an
fonctionnement des instances du syndicat de copropriété, Un arrété du ministre chargé du

logement détermine le contenu de cette notice ;

6° Le cas échéami, fe diagnostic technique global prévu & Particle L. 731-1 et le plan
pluriarmel de travawr prévy ¢ Particle L. 731-2.

Egalement, je vous remercie de bien vouloir m*adresser une copie des états descriptifs de
division ef réglement de copropriété ainsi que des éventuels modificatifs.

Je vous précise quune copie de la présente lettre ainsi que celle de votre réponse ainsi que des
documents y annexés seront insérés au cahier des conditions de vente de la vente 2 intervenir.

Enfin, si vous n'étes plus le syndic de cet immeuble, pouvez-vous avoir l'obligeance de
m'indiquer les coordonnées du syndic actuel ?

Dans 'attente de vous lire sur ces différents points,
Je vous prie d'agréer, Chére Madame, Cher Monsieur, I'expression de mes salutations les

meilleures.

Yiolaine CREZE
saisic.immobiliere/@cteavoeats. v

PJ. : Questionnaire a remplir et 4 me retourner.
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ULSTIONNAIRE

Quel est le montant total de Ia eréance du Syndicat des Copropriétaires, au titre de tous
les lots faisant I'objet de Ia présente vente, au jour prévu pour l'adjudication ?

Veuillez décomposer ce montant de la fagon suivante :
A) POUR CHAQUE LOT : montant des charges et travaux mentionnés aux articles 10 et
30 de la Loi du 10 Juillet 1965 :

Lot:

Lot:

Lot:

Lot

* pour 'année au cours de laquelle interviendra I'adjudication soit

* pour I'année précédente, soit

* pour I'année encore antérieure soit :

B - POUR CHAQUE LOT : moniant des charges et travaux mentionnés aux articles 10 et
?l‘e) Ia Loi du 10 Juillet 1965, :

Lot

Lot

Lot;

Lot:

* pour l'année précédant |'année la plus ancienne ci-dessus, soit:

* pour 'annéde encore antérieure, soit:



C-POUR CHAQUE LOT : montant des charges courantes du budget prévisionnel et des
charges hors budget prévisionnel payées par le copropriétaire vendeur au titre des deux
exercices comptables précédant Ia vente :

Lot:

Lot:

Lot:

Lot:
D - POUR CHAQUE LOT : Les sommes pouvant rester dues par le copropriétaire
vendeur au syndicat des copropriétaires et les sommes qui seront dues au syndieat par
Facquéreur :

Lot:

Lot:

Lot

Lot:

E - POUR CHAQUE LOT : I'¢éiat global des impayés de charges au sein du syndicat et de
la dette vis-a-vis des fournisseurs:

Lot:

Lot:

Lot

Lot:
F-POUR CHAQUE LOT : lorsque le syndicat des copropriétaires dispose d'un fonds de
travauy, le ntontant de la part du fonds de travaux rattachée au lot principal vendu ef le
montant de Ia derniére cotisation au fonds versée par le copropriétaire vendeur auo titre
de son lot:

Lot:

Lot

Lot

a5



Lot

86



87

Ainsi fait et dressé par Maitre Violaine CREZE, avocat associé de la
SELARLU CREZE, membre de PAARPI CTC AVOCATS, avocat postulant
prés le Tribunal Judiciaire de MARSEILLE, y demeurant, Chateau Saint
Henri — 123 rue Rabelais, laquelle se constitue sur la présente poursuite de
vente et ses suites, ledit cahier des conditions de vente et ses annexes, le tout
comportant 87 pages.

A MARSEILLE,
Le 25 novembre 2025

TC AVOCATS
__~ evarddu Roi Rend
00 AIX EN-PROVENCE

Violaine CREZE




