Cahier des conditions de vente déposé le 25/01/2018 - n°18/00017
Adjudication du 19/04/2018

DECLARATION AU GREFFE

L’AN DEUX MILLE DIX HUIT
ET LE 17 AVRIL

Au Greffe du Tribunal de Grande Instance de GRASSE et pardevant Nous,
Greffier, a comparu Maitre Frédéric KIEFFER, membre de la SCP
KIEFFER MONASSE & ASSOCIES, Société d’Avocats Postulant et celui
de:

Maitre Georges-André PELLIER, membre de la SCP PELLIER -
MOLLA, mandataire judiciaire, demeurant et domicilié & NICE (AM),
41, boulevard Carabacel, agissant en qualité de liquidateur a la
liguidation judiciaire de

- la société VS, SARL au capital de 10 671.43 €, identifiée au SIREN sous
le numéro 348 935 867, immatriculée au RCS de NICE sous le numéro
348 935 867, dont le siége social est & NICE (AM), 39, boulevard de
Cimiez

- Monsieur Said AYAS, né le 31 aolit 1941 3 BEYROUTH (Liban), de
nationalité francaise, époux commun en biens de Madame Daniéle Marie
Charlotte PLANCHER, demeurant et domicilié 3 NEUCHATEL (Suisse),
92, route des Gouttes d’Or

Nommé a ces fonctions par jugement du Tribunal de Commerce de
NICE, en date des ler décembre 2005 et 14 décembre 2006 ;

LEQUEL A DIT CE QUI SUIT :

Le cahier des conditions de vente a été déposé au Greffe du Juge de
PExécution Immobilier, le 25/01/2018.

Pour le compléter, il convient d’indiquer ce qui suit :
p q q

Par courrier en date du 27 mars 2018 (ci-aprés amnexée), Monsieur Jean-
Francgois RAINA et son épouse Madame Joélle GOUDARD revendiquent la
qualité¢ de locataires de Pappartement situé au froisiéme étage de la Villa
Houda, 25, avenue de la Reine Elisabeth de Belgique 3 CANNES (06400)
d’une surface habitable et approximative de 420 m* plus 300m* de terrasse
environ, comprenant droit d’acces a la piscine et ses accessoires et utilisation
des garages pour frois voitures.



Ce « bail », communiqué le 16 avril 2018, est intervenu par acte notarié du 1%
avril 2010 recu par Maitre BEN SOUSSAN notaire a GOLFE JUAN,
comnmune de VALLAURIS (ci-aprés annexé).

Ce bail a été conclu pour une durée de trois années & compter du 1% avril
2010, renouvelable par tacite reconduction ; son terme, sous réserve de sa
validité, est donc désormais fixé au 30 avril 2019.

Pour la bonne régle il convient de constater que ce bail mentionne parmi les
bailleurs, Monsieur et Madame Said AYAS (titulaire de 2/6° indivis) alors
que par suite de I’extension prononcée par jugement du tribunal de commerce
de Nice du 14 décembre 2006 (ci-aprés annexé), Monsieur Said AYAS est en
liquidation judiciaire (liquidation judiciaire qui s’étend & la communauté)
avec pour conséquence la régle du dessaisissement sur son patrimoine
personnel.

Aussi, dans cet acte du 1% avril 2010, Madame AYAS, seule présente et qui
prétend agir au nom et comme représentant les autres propriétaires indivis du
bien loué ne disposait d’aucun pouvoir.

D’ailleurs, le notaire stipule Madame AYAS se porte fort et promet la
ratification de ’acte par les autres propriétaires qu’elle affirme représenter,
ratification qui n’est jamais intervenue, du moins par Maitre PELLIER.

Ce qui est encore plus surprenant, c’est que le notaire lui-méme souligne que
Monsieur Said AYAS est en liguidation judiciaire, sous I’administration de
Moeonsieur PELLIER, mandataire judiciaire, qu’il ne prend pas le peine de faire
intervenir a P’acte.

Indépendamment de la réserve ci-dessus concernant la validité du bail, il est
permis de constater que celui-ci mentionne un loyer annuel de 144.000 euros :
cela représente sur une péricde du 1 avril 2010 au 1 er avril 2018 un montant
total de 1.152.000 euros sur lesquels les 2/6° auraient dfi étre versés a la
liquidation judicaire représentent 384.000 euros.

Interrogé a ce sujet, Maitre PELLIER a confirmé qu’aucun loyer ne lui avait
été réglé, ajoutant qu’il ignorait la situation locative de la Villa Houda,
laquelle n’avait pas davantage été révélée par le gardien lors de
Iétablissement du procés-verbal descriptif du 22 novembre 2017, puisque ce
dernier avait indiqué :

« ...0l'appartement fut occupé par une personne qui en a revendiguéla
propriété, et qui a quitté les lieux, laissant dans le local les quelques meubles,
vétements et effets encore visibles... » (page 71 du du procés-verbal descriptif
du 22 novembre 2017).

Maiire PELLIER es-qualité quant aux droits de la lquidation judiciaire
AYAS et sous la condition de 1a validité du bail se réserve la possibilité de
recouvrer les loyers tant & "encontre du locataire, Monsieur Jean-Frangois
RAINA et son épouse Joélle GOUDARD, qu’a 'encontre des coindivisaires
AYAS (dans ’hypothése ol les loyers auraient €té versés entre leurs mains)



Cette information doit étre portée 4 la connaissance des amateurs et des
créanciers inscrits.

L’adjudicataire devra faire son affaire personnelle de cette situation.
Aucun recours de ce chef ne pourra étre exercé & 1’encontre de Marie-Sophie

PELLIER poursunivant la vente, ni & I'enconire de son Avocat Postulant,
Maitre KIEFFER, membre de la SCP KIEFFER MONASSE & ASSOCIES.

En conséquence, Maitre KIEFFER, membre de la SCP KIEFFER MONASSE
& ASSOCIES, demande au Tribunal d’ordonner I’annexion de la présente
déclaration au Greffe, a la suite du cahier des conditions des ventes ;

Et il a signé ;
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L'AN DEUX MILLE DIX,

LE VINGT HLHT AVRIL

A GOLFE JUAN (Alpes Maritimes) Commune de VALLAURIS, avenue
Aimeé Berger, L’Estivatiére, au slége de I'Office Notarlal, ci-aprés nommé,

Maitre Roger BEN SOUSSAN, Notalre Assoclé de la Soclété Clvlle
Professionneiie «Roger BEN SOUSSAN, Gérard MARION, Jo#l EDME et
Clarysse WINCKLER-AZOULAY, Notalres Assoclésw, tiHtulaires d’'un Office
Notarial sis & GOLFE JUAN (Alpes Maritimes) Commune de VALLAURIS ,

A regu le présent acte contenant BAIL D'HABITATION,
A LA REQUETE DE :
- "BAILLEUR" -

Monsieur Said Mohamed AYAS, Homme d'affaire , et Madame Daniéle Marie
Charlotte PLANCHER, sans profession, son épouse, demeurant ensemble a
NEUCHATEL (Suisse) , 92 route des Gouttes d'Or,

Nés savoir :

Monsieur AYAS 2 BEYROUTH (LIBAN} le 31 aoQt 1941,

Madame PLANCHER & SAINT-JULIEN-EN-GENEVOIS (74160) le 2 février
1942,

Monsieur est de nationalité Frangaise
Madame est de nationalité frangaise.
Non Résidents au sens de la réglementation fiscale.

Monsieur Karim AYAS, frader..—, demeurant a NEUCHATEL (Suisse} 92
route des Gouttes d'Or,

Né 3 GENEVE (SUISSE) le 21 mai 1976,

Célibataire.

De nationalité frangaise.

Résident au sens de la réglementation fiscale.

est présent & l'acte,

Mademoiselle May AYAS, sans profession, demeurant & NEUCHATEL
(SUISSE) 92 ROUTE DES Gouttes d'Or,

Née & NEUCHATEL (SUISSE) le 28 décembre 1974,

Célibataire.

De nationallté frangaise.

Non résidente au sens de Ia réglementation fiscale.

Mademoiselle Rima AYAS, sans profession, demeurant & NEUCHATELE
{SUISSE) 82 route des Gouttes d'or,

Née a RIYADH (ARABIE SAQUDITE) le 8 mai 1978,

Célibataire. '

De nationalité frangaise,

Non résidente au sens de la reglementation fiscale,




Mademoiselle Nour AYAS, Sans profession, demeurant 8 NEUCHATEL
(SUISSE) 92 Route des Gouttes d'Or,

Née & LONDRES {(ROYAUME- UNI) le 15 jum 1881,

Célibataire.

De nationalité frangazse

Non résidente au sens de la réglementation fiscale.

Madame Danigle Marie Charlotte PLANCHER épouse de Monsieur Said
AYAS seul présente agissant au nom et comme représentant les sutres propriélaires
indivis de limmeuble dont elie se porte fort et promet la ratification des présentes a
ses frais, ef sous sa responsabilité personnelie.

«"LOCATAIRE -

Monsieur Jean-Francgois Miche! RAINA, dirfigeant de sociétés, et Madame
Joslle Béatrice GOUDARD, sans profession, son épouse, demeurant ensemble &
CANNES (06400), 25 av. Elisabeth de Belgique Vilia Houda,

Nés savoir . )

Monsieur RAINA & PARIS 20EME ARRONDISSEMENT (75020) le § février
1851,

Madame GOUDARD a SAINT-REMY (71100) [e 31 janvier 1852,

Mariés sous le régime de la séparation de biens pure et simple défini par les
articles 1536 et suivants du Code civil aux termes de leur contrat de mariage regu par
Maiire VOUILLON, Notaire 8 CANNES, le 26 juin 1999, préalable & leur union
célébrée a la mairie de CANNES (06110), le 26 juin 1999,

Ce régime nw'a subi aucune modification conventionnelie ou judiciaire depuis.

Monsieur est de nationalité frangaise.

Madame est de naticnalité frangaise.

Résidents au sens de la réglementation fiscale.

sont présents & l'acte.

TERMINOLOGIE

Les parties seront ci-aprés respectivement dénommées le « BAILLEUR » et le
« LOCATAIRE ».

L'appeliation BAILLEUR ne nuira pas & la solidarité existant entre eux au cas
ol il y aurait plusieurs bailleurs, vy compris les époux, de méme [appellation
LOCATAIRE ne nuira pas a la solidarité existant enire eux au cas ol il y aurait
plusieurs locataires, y compris les époux.

CAPACITE DES PARTIES

Madame AYAS rappelle que Monsieur Said AYAS est en état de liquidation
judiciaire, sous I'administration de Monsieur PELLIER mandataire judiciaire.

Que toutes les autres parties sont majeurs et matres de leurs droits.

RAPPEL DE [.A SITUATION EXISTANTE

Monsieur et Madame RAINA sont actuellement occupant de l'immeuble objet
des présentes, pour en avoir été locataire suivant bail sous seings privés en date du 2
novembre 2007.

Ce bail leur avait été consenti par la société S.L.C, ayant son siége social &
VALLAURIS 1055 Boulevard de Super Cannes, représentée par son gérant Monsieur
LAIK Marcel alors gue cette société se prévalait du titre de propriétaire dudit
immeuble, suivant acte passé devant Me ARAL notaire 2 NICE le 11 février 2004.

yet
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A la suite de diverses procédures engagées par les anciens propriétaires, les
consaorts AYAS, la Cour d'Appel d'AIX EN PROVENCE a rendu un arrét en date du 16
mars 2010 consacrant [a résolution de la vente pour défaut de paiement, et autres
griefs, ef replacés les consorts AYAS dans leur droit de propriétaires indivis dudit
immeuble,

C'est dans ces conditions que Monsieur et Madame RAINA ont demandé aux
consorts AYAS de les reconnalire comme locataires et leur ont demandé la
conclusion d'un nouveau bail d'habitation.

Ce bail est signé ce jour par Madame AYAS qui confirme se porter fort pour
l'ensemble des propriétaires, et nofamment garant:t la ratification des présentes par
ces propriétaires.

Monsieur et Madame RAINA ont été avertis par le Notaire soussigné, du fait
que le bail pour avoir toute sa valeur doit &tre confirmé par les propriétaires, et qu'a
défaut de cette confirmation, leur droit d'occupation n'aura aucune valeur juridique
reconnue.

Compte tenu de 'ensemble de ia situation, et des contacts pris entre les
parties, ces derniéres ont requis le notaire soussigné d'établir le bail en {'état, lui
consentant toute décharge de responsabilité, :

REGIME JURIDIQUE ET OBJET DU CONTRAT

Le BAILLEUR loue au LOCATAIRE, qui accepte, en application de la loi
numéro 89-462 du 6 Juiliet 1989 portant modification de la loi numéro 86-1290 du 23
Décembre 1986, des textes subséquents et des dispositions des articles 1714 & 1762
du Code civil, les locaux dont ta désignation suit :

DESIGNATION

A CANNES (ALPES-MARITIMES) 06400 25 Avenue de la Reine Elisabeth de
Belgique,
Dans une Villa 4 usage d'habitation 8 CANNES dénommée "VILLA HOUDA"

Fi urant au cadastre savonr
‘Prefixe s5tion ;

00ha30398ca

Un appartement au troisiéme étage, formant la totalité de P'étage, d'une
surface approximative de 420 meétres carrés, plus 300 Métres carrés de terrasse
environ,

Cette location comprend Ie droit d'accés 4 la piscine et ses accesscires.

Le droit d'utiliser les garages pour trois voitures,

Les LOCATAIRES déclarent parfaitement connaifre les lieux loués, et les
présentes n'emporte & ce sujet aucune novation ou restriction & leurs dreits au bail
tels qu'its résultaient du bail sous seings privés du 2 novembre 2007 sus énonceé.

Tel que ledit BIEN se poursuit et comporte, avec toutes ses aisances,
dépendances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés, sans
exception ni réserve, autres que celles pouvant &tre le cas échéant relatées aux
présentes.

Tout ce qui est ci-dessus désigné constitue "LE BIEN LOUE" ou "LE
LOGEMENT" au sens du présent contrat.
Le locataire déclare bien connaitre le bien loué pour lavoir visité

préalablement aux présentes.

) s ¥ e



4

Le bailleur déclare que le bien loué correspond aux caractéristigues du
logement décent telles que ces caractéristiques sont définies par le décret numero
2002-120 du 30 Janvier 2002,

ETAT-CIVIL - SITUATION MATRIMONIALE

Le LOCATAIRE certifie Fexactitude de son étatcivil et de sa situation
personnelle indiqués ci-dessus et s'oblige & faire connaftre au BAILLEUR toute
modification de sa situation matrimoniaie au sens large du terme {divorce, mariage,
concubinage, pacte civil de solidarité), & peine d'engager sa responsabiité pour toutes
les conséquences susceptibles de résulter de l'ignorance du BAILLEUR & ce sujet,
notamment vis-a-vis des notifications et significations faites en application de la loi du
6 Juillet 1988 gui seraient alors de plein droit opposables a tout occupant, ainsi que le
prévoit Farticle 9-1 de la loi précitée. Etant précisé en tant que de besoin que dans
fhypothése ou le bail est consenti & un locataire unigue qui conclut par la suite un
pacte civil de solidarité, ce bail ne devient pas commun au panenalre pacse, ce
dernier ne peut donc pas prétendre & la qualité de locataire, mais il devient solidaire
pour le paiement des loyers.

DESTINATION

Le bien loué est destind exclusivement & lhabitation principale du
LOCATAIRE. Celui-<ci ne pourra donc y exercer, méme temporairement, aucune
activité professionnelle, méme libérale, ni en faire sa résidence secondaire.

La superficie habitable du BIEN LOUE est de 420 métres carrés

environ;

DUREE

Le contrat est conclu pour une durée initiale de trois années & compter du ler
avril 2010, qut prendra fin le 30 mars 2013
La premidre de ces dates est la "date d'effet” du bail au sens du présent

conirat.

RENOUVELLEMENT

A son expiration et & défaut de congé donné selion les régles prévues ci-
aprés, le contrat se renouvellera et il en sera de méme a l'expiration de chague
période de renouvellement, de quelque manigre que le renouvellement précédent ait
eu lieu.

Offre ds renouvellemgg;
A défaut de congé, mais dans les mémes conditions de forme et de déial le
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RESILIATION ANTICIPEE

Résillation par le locataire
Le LOCATAIRE aura la faculté de résilier e contrat par anticipation, & tout

moment.

S'll use de cette faculté, il sera seulement tenu de notifier sa décision au
BAILLEUR selon les régles prévues ci-apraés pour donner congé.

Réslilation par le baillaur

Le BAILLEUR, quant & lui, n‘aura aucune faculté de résilier le contrat par
anticipation. 1i n'aura seulement que le droit d'en demander, éventuellement, la
résiliation en cas d’inexécution.

CONGE

Modalités

Tout congé devra étre notifié, soit par lettre recommandée avec demande
d'avis de réception, soit par acte d’huissier.

Le congé donné par le BAILLEUR devra étre notifié au LOCATAIRE au moins
six mois & l'avance.

Le congé donné par le LOCATAIRE devra étre notifié au BAILLEUR au moins
frois mois a l'avance. Ce délai est ramené & un mois si le LOCATAIRE venait a étre
muté ou perdalt son emplol, ou devenait bénéficiaire du revenu minimum d'insertion
ou, étant &gé de plus de soixante ans, si son état de santé nécessitait un changement
de domicile,

Chaque délai ci-dessus fixé constitue le "délai de préavis" au sens du présent
contrat.

Motifs

L.e conge du BAILLEUR devra &tre justifié par I'un des motifs exigés par les
dispositions legislatives en vigueur au moment ol il sera donné.

Le LOCATAIRE ne devra justifier son congé que s'll use du préavis d'un mois
ci-dessus prévi.

Effets

En cas de congé motivé notifié par le BAILLEUR, le LOCATAIRE ne sera
redevable, pendant le délai de préavis, du loyer et des charges que pour le temps ol il
aura occupé réellement le logement.

En cas de congé notifié par ie LOCATAIRE, celui-ci, sera redevable du loyer
et des charges concernant tout le délai de préavis sauf si le logement se trouve
occupé avant la fin du délai de préavis par un autre locataire en accord avec le
BAILLEUR.

A l'expiration du délai de préavis, le LOCATAIRE sera déchu de tout tifre
d'occupation de la chose louge.

CONDITIONS GENERALES.

Le présent contrat est consenti et accepté aux conditions générales suivantes
que les parties s'obligent 2 exécuter chacune en ce qui la concerne.

Usage

Le LOCATAIRE usera paisiblement du bien loué suivant [a destination prévue
ci-dessus. Il s'engage & ne pas modifier cette destination.

I s'engage a respecter, s'ils existent, les réglements pouvant s'appliquer au
bien loué de maniére que le BAILLEUR ne puisse &tre ni inquiété ni recherché & ce
sujet.

Le LOCATAIRE ulilisera, s'ls existent les équipements et accessoires
communs en respectant le droit d'usage concurrent des autres occupants et de telle
fagon que le BAILLEUR ne soit jamais inquiété & cet égard pour quelque cause gque
ce soit.

“
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te LOCATAIRE devra occuper le iogement par lui-méme, sa famille et les
personnes dont il a la charge. En conséguence, il ne pourra pas céder les droits qu'i!
fient du présent bail, ni sous-louer, ni méme préter, tout ou partie de la chose louée,
sans accord préalable écrit du BAILLEUR.

Assurance

Le LOCATAIRE devra, pendant toute la durée du contrat, faire assurer le bien
loué pour une somme suffisante contre les risques dont il doit répondre en sa qualité
de LOCATAIRE, notamment contre lincendie, les degats des eaux, les risques
locatifs, le recours des voisins, sa responsabilité civile, garanties habituellement
définies par les compagnies sous le vocable « Police Multirisque Habitation ».

Il devra justifier de cette assurance lors de la remise des clés, puis chaque
année, de maniére systématique, ainsi que de 'acquit régulier des primes.

Visite

Le BAILLEUR pourra visiter le bien loué ou le faire visiter par toute personne
dament mandatée par lui, pour la surveiltance et I'entretien de fimmeuble et de toutes
les installations, et ce au moins deux fois par an a charge de prévenir le LOCATAIRE
au moins quarante-huit heures & 'avance, et a tout moment en cas d'urgence.

Il pourra également, en vue de la vente, ou de la relocation du bien loué, le
faire visiter chaque jour ouvrable durant deux heures qui seront fixées par les parties
entre 9 et 12 heures et 14 et 18 heures. Toutefois, en cas de vente, ce droit de visite
ne peut s’exercer qu'a compter seulement de la purge effective du droit de préemption
du LOCATAIRE. En cas de relocation, ce droit de visite ne pourra s'exercer qu'a
compter de la notification par le LOCATAIRE de son intention de quitter le bien loué.

ENTRETIEN - REPARATIONS

Obligations du locataire
Le LOCATAIRE aura & sa charge l'entretien courant des équipements du

logement, ainsi que de 'ensemble des réparations dites locatives, sauf si elles sont
occasionnées par vétusté, malfagon, cas fortuit ou force majeure. If enfretiendra les
canalisations et sera responsable des détériorations causées par le gel ou un mauvais
usage de celles-ci.

Il s'engage & ne faire aux murs et aux sols de dégéats irréversibles.

Lorsqu'il s'agit de chaudiéres collectives, la mise en ceuvre du contrble et de
I'entretien s'effectue & l'initiative du syndicat des coproprigtaires.

Les dispositions relatives & l'entretien des chaudiéres instaliées dans les
locaux d'habitation sont fixées par les articles R. 224-41-4 & R. 224-41-0 du code de
'environnement.

Le LOCATAIRE fera ramoner les cheminées en service, s'il en existe, au
moins une fois par an & ses frais et devra en justifier au BAILLEUR chaqgue annee et
lors de son départ des lieux, les décrets précités ne visant pas le ramonage en tant
que tel. '

Obligations du bailleur
Le BAILLEUR sera tenu d'entretenir le bien loué en état de servir & lusage

prévu par le contrat et d'y faire toutes les réparations autres que celles locatives.

A cette fin, le LOCATAIRE s'engage a le prévenir immédiatement de toute
détérioration qu'il constaterait et qui nécessiterait des réparations & la charge du
BAILLEUR.

Troubles de joulssance
lLe LOCATAIRE devra souffrir sans indemnite la réalisation par le BAILLEUR

de travaux d'amélioration ou nécessaires au maintien en état de 1a chose louge
entrant dans ses obligations sauf si ces travaux venaient a avoir une durée supérieure

& guarante jours.

AMENAGEMENT - TRANSFORMATIONS

Le LOCATAIRE ne pourra librement réaliser que des aménagements qui ne

constitueront pas une transformation du bien loué,
Toute transf_ormation nécessitera I'accord préalable écrit du BAILLEUR.

= dm o



DECES DU LOCATAIRE

Le contrat de location est résilié de plein droit par le décés du LOCATAIRE ou
par l'abandon du domicile par ce dernier. Suivant les dispositions iégales en vigueur &
la survenance de l'un de ces deux événements, le contrat de location pourra étre
continué ou transféré au conjoint survivant ou au concubin notoire du LOCATAIRE, &
ses ascendants ou descendants, ou encore aux personnes dont celui-ct avait & sa
charge depuis au moins un an & la date du décés cu de son abandon de domicile.

Dans les hypothéses sus-indiquées, il y aura solidarité ef indivisibilité entre
tous les héritiers et représentants comme aussi entre chacun de ces derniers et tous
autres co-obligés pour le paiement des loyers et accessoires, ainsi que pour
lexécution, en général, du présent contrat st les frais de la signification prescrite par
Farticle 877 du Code civil, seront & la charge exclusive de ceux & qui elle sera faite,

LOYER

La présente location est consentie et acceptée moyennant un loyer annuel de,
savoir

- pour la premiére année, du 1* avril 2010 au 31 mars 2011 un montant
annuel de CENT VINGT CINQ MILLE EUROS.

- pour les années suivantes, un loyer annuel de CENT QUARANTE QUATRE
MILLE EUROS (144.000,00 EUR), payable trimestriellement et d'avance, le premier
jour de chaque trimestre, par termes de TRENTE SIX MILLE EUROS, et ainsi
coniinuer de TRIMESTRE en TRIMESTRE jusqu'a I'expiration du présent bail.

la premidre annuité est exceptionnellement fixée & 125.000 euros pour
tenir compte des travaux d'aménagement des parties communes le
PROPRIETAIRE s'oblige a remettre en état la piscine, la formeture de la
propriété et la remise en état de l'aliée intérieure d'accés au garage et le loyer de
la premiére année est payable par semestre et d'avance, le premier paiement
ayant lieu ce jour..

Il est précisé que ce loyer englobe et comprend Feau chaude et froide, le
chauffage et la climatisation et toutes autres charges locatives ou d'entretien de
limmeuble.

Le loyer sera révisé annuellement selon de la variation d'un Indice de
réference des loyers publié par {institut national de la statistigue et des études
économiques et qui correspond & l'indice de révision des loyers (IRL)

Le nouveau montant du loyer sera exigible dés la premigre échéance qui
suivra la date de révision, sans qu'il solt besoin d'aucune notification préalable.

L'indice retenu pour référence est celui du 4° trimestre 2009, s’élevant & une
moyenne de 117 47 paoints. ,

PAIEMENT DU LOYER

Tous paiements auront lieu au domicile ou siége du BAILLEUR.

Le lieu de paiement pourra étre modifié par décision du BAILLEUR notifigée au
LOCATAIRE un mois avant I'échéance.

Lorsque le LOCATAIRE en fera la demande, LE BAILLEUR sera tenu de lui
transmetire une quittance gratuitement. Dans fous les cas ol e LOCATAIRE
effectuera un paiement partiel, le BAILLEUR sera tenu de lui délivrer un regu.

L.a guittance portera le détail des sommes versées par le LOCATAIRE.

e
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DEPOT DE GARANTIE

Pour garantir 'exécution des conditions du présent bail et le paisment des
loyers et autres charges, le LOCATAIRE a, & linstant méme, versé directement au
BAILLEUR, qui le reconnait et iui en donne quittance, la somme de DOUZE MILLE
EUROS (12.000,00 EUR), correspondant & un mois de loyer & titre de dépdt de
garantie de Fexécution de toutes les clauses du présent contrat.

Dont quittance

Ce dépdt de garantie restera entre les mains du BAILLEUR pendant toute [a
durée du bail et ne sera pas révisable ni productif d'intéréts, tant en cours de contrat
que lors des renouvellements successifs éventuels.

Il sera restitué dans un délai maximum de deux mois aprés remise des ciés,
déduction faite, ke cas échéant, des sommes restant dues au BAILLEUR et des
sommes dont celui-cl pourrait étre tenu aux lieu et place du LOCATAIRE, sous
réserve qu'elies solent dOment justifites, et sous réserve de la justification du
changement d'adresse du LOCATAIRE auprés du percepteur de la situation des lieux
loues.

A défaut de restitution dans le délai prévu, le solde du dépdt de garantie
restant d0 au LOCATAIRE, aprés arrété des comptes, produira intérét au teux légal 3
son profit.

En aucun cas le LOCATAIRE ne pourra imputer le loyer et ses accessoires
sur le dépét de garantie.

CLAUSE RESOLUTOIRE

En cas de non paiement & son échéance de l'une des sommes dues par le
LOCATAIRE au titre du loyer ou des charges récupérables, ou de non respect des
obligations mises & sa charge par le locataire par le présent bail, et deux mois aprés
un commandement de payer resté sans effet, la présente location sera résiliée de
plein droit s'il s'agit du défaut de paiement des loyers et des charges ou du non-
versement du dép6t de garantie s'il en est stipufé un.

L'expulsion du LOCATAIRE sera poursuivie, 'l y a lieu, en référé, sauf f'effet
d'une demande de délai par le LOCATAIRE, conformément & larticle 24 dela loidu 6
juillet 1989 précitée ou d'appel de ce dernier.

De méme, en cas de défaut d'assurance du LOCATAIRE contre les risques
dont il doit répondre en sa qualité de LOCATAIRE et deux mois aprés un
commandement de s'assurer resté sans effet, la présente location sera résiliée de
plein droit, et l'expulsion du LOCATAIRE poursuivie, s'il y a lieu, en référé,

DIAGNOSTIC TECHNIQUE

Le BAILLEUR déclare sur I’état sanitaire des locaux loués :

Lutte contre la présence de termites :

Le Notaire informe les parties de l'obligation qui leur est faite de déclarer & la
Mairie la présence de termites dans 'immeuble.

Le propriétaire du bien loué déclare, quant & lui, n‘avoir pas a ce jour effectué
une telle déclaration a fa Mairie.

Lufte contre la présence d'amiante .

Les parties & Pacte déclarent chacune avoir été parfaitement informées des
dispositions en matiére de [utfe contre la présence de matériaux contenant de
amiante, et notamment sur le champ d'application de cette réglementation.

Le propridtaire du bien loué déclare, quant & lui, ne pas contrevenir & cette
réglementation.

Lutte contre le saturnisime :

Le BAILLEUR déclare n’avoir pas connaissance de cas de saturnisme dépisté
par un médecin chez une personne mineure ayant occupé les locaux objets du
présent bail. Le BAILLEUR deéclare que les locaux ont été construits postérieurement

# l'application de ia lo}
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Compte tenu de Ia situation des locataires dans limmeuble depuis 2007, ces
demiers ont dispensé les PROPRIETAIRES de fournir le diagnostic de performance
énergétique

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES REGLEMENTATION

NERALE

Les dispositions de I'article L 125-5 du Code de I'environnement sont ci-aprés
flittéralement rapportées :

« 1. - Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans des zones
couverles par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de
prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuve, ou dans des zones
da sismicité définies par décret en Conseil d'Etat, sont informés par le vendeur ou le
bailleur de I'existence des risques visés par ce plan ou ce décret. A cet effst, un &tat
des risques naturels et technologiques est établi & partir des informations mises a
disposition par le préfet. En cas de mise en vente de l'immeubls, I'état est produit
dans les conditions ef selon les modalités prévues aux arlicles L. 271-4 et L. 271-5 du
code da la construction et de 'habifation.

Il. - En cas de mise en location de limmeuble, I'état des risques natureis ot
technologiques est fourni au nouveau locataire dans les conditions et sslon les
modalités prévues & farticle 3-1 de la foi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant &
ameliorer les rapports localifs et portant modification de la loi n® 86-1290 du 23
deécembro 1986.

lll. - Le prefet arréle la liste des communes dans lesquelles les dispositions du
{ et du li sont applicables ainsi que, pour chaque commune concernée, Ia liste des
risques et des documents & prendre en comple.

1V. - Lorsqu'un immeuble bati a subi un sinistre ayant donné lieu au versement
d'uns indemnité en application de l'article L. 125-2 ou de l'article L. 128-2 du cods des
assurances, le vendeur ou le bailleur de I''mmeuble est tenu d'informer par écrit
Facquéreur ou le locataire de tout sinistre survenu pendant ia périods ou il a été
propriétaire de limmeuble ou dont il & été lui-méme informé en application des
présentes dispositions. En cas de vente de limmeuble, cefte information est
mentionnée dans l'acte authentique constatant la réalisation de la vents.

V. - En cas de non-respect des dispositions du présent article, I'acquéreur ou
le locataire peut poursuivre la résolution du contrat ou demander au Juge une
diminution du prix. »

PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS PREVISIBLES

Un plan de prévention des risques naturels prévisibles a é&té approuvé
refativement a la prévention des feux de forets et les inondations r.

Le propriétaire, conformément aux dispositions de I'article L 125-5 du Code de
Fenvironnement, déclare que I'lmmeuble n'a subi aucun sinistre ayant donné lieu au
versement d'une indemnité.

PLAN DE PREVENTION DES RiISQUES TECHNOL OGIQUES

Il n'existe pas & ce jour de plan de prévention des risques technologiques
applicable aux présentes
ZONE DE SISMICITE

H est ici précisé que l'immeuble ohjet des présentes se situe en zone de
sismicité 1b et qu'il y a lieu de respecter pour ies constructions nouvelles, les
agrandissements, les surélévations ou les transformations, les régles édictées par les
articles L111-26 et R 111-38 du Code de la construction et de I'habitation, notamment
quant au contréle technique. |

(Sr:r\,
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INFORMATION DES PARTIES

Le Notaire soussigné précise en tant que de besoin :

En ce qui concerne le LOCATAIRE :

L'article 1751 du Code civil qui institue une cotitularité du bail ne joue qu'entre
époux. En cas de séparation, le concubin ou le pacsé ne figurant pas au contrat de
baif ne peut demander I'attribution du logement.

Si le ou la partenaire ou e ou la concubine du LOCATAIRE ne figure pas au
contrat de bail, il n’a droit au logement loué qu’en cas d’abandon du domicile par le
LOCATAIRE ou de décés dudit LOCATAIRE, é&tant précisé que le concubinage doit
avoir une durée d’au moins une année, alors qu'aucune durée n'est exigée pour le
pacte civil de solidarité, son enregistrement préalable au Tribunal d'Instance n'étant
pas nécessaire

En ce qui conceme le BAILLEUR s'll s'agit d'une personne physigue :
Le congé donné par le BAILLEUR personne physique doit, & peine de nullite,

indiquer le motif aflégué et, en cas de reprise, les noms et adresse du bénéficiaire de
{a reprise

Obligation de remettre au locataire un logement decent
Le Notalre soussigné indique aux parties les dispositions du premier alinéa de

Farticle 6 de la loi numéro 89-452 du 6 Juillet 1989 :

« Le baillsur est fenu de remeftre au locataire un logement décent ne faissant
pas apparaltre de risques manifestes pouvant porter afteinte & la sécurité physique ou
a la santé ef doté des éléments le rendant conforme & 'usage d'habitation. ».

Le locataire occupant déja des lieux, renonce & linformation en conformité
des dispositions de l'article 3-2 du 6 juillet 1989 sur les modalités de réception des
services de télévision dans l'immeuble. '

EIN DE BAIL - REMISE DES CLEFS

Le LOCATAIRE s'engage & remetire immédiatement, 3 son départ, les clefs
des locaux loués au BAILLEUR et & lui indiguer sa nouvelle adresse.

DOMICILE

Pour 'exécution des présentes, et de leurs suites, les parties font élection de
domicile en leurs domiciles ou si¢ges respectifs.

COPIE EXECUTOIRE
Une copie exécutoire des présentes sera remise au BAILLEUR.
ERAIS

Les émoluments du présent acte seront supportés par le LOCATAIRE

W .
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MENTION LEGALE D'INFORMATION

Conformément & l'article 32 de Ia loi n°78-17 «Informatique et Libsrtés» du 6
janvier 1978 modifiée, l'office notarial dispose d'un traitement informatique pour
laccomplissement des activités notariales, notamment de formalités d'actes. A cette
fin, l'office est amené a enregistrer des données concernant les parties et & les
transmettre & certaines administrations. Chague partie peut exercer ses droits d'accas
et de rectification aux données la concernant auprés de IADSN: service
Correspondant & la Protection des Données, 95 avenue des Logissons 13107
VENELLES cpd-adsn@Notaires.fr, 0820.845.988.

DONT ACTE sur onze pages.

Comprenant : ). Paraphes
-renvol approuvé ;. N

- barre tirée dans des blancs :

~blanc batonné : FacuX . )}l)’ XFR %
- ligne entiére rayée ;

~ chiffre rayé nul :

-mot nul X

Fait et passé aux lieu, jour, mois et an ci<lessus indiqués.
Aprés lecture faite, les parties ont signé le présent acte avec le Notaire
soussigne.

)
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Débats, cloture des débats et mise en délibéré lors de I'audience publique du 19
Octobre 2006 —

Décision contradictoire et en premier ressort,

Délibérée par M. Fablen PAUL, Président, M. Alain TARPI, M. Michel PAPET,
Assegseurs,

Prononcée le 14 Décembre 2008 par mise a disposition au Greffe.

Minute signée par le Président et le Greffier.



Vu F'assignation introductive d'instance,
Les representants des parties entendus en leurs dires et explications,
Et aprés en avoir delibéré conformément a la loi.

FAITS

Le 28 juin 1988, une société dénommeée VS a été constituée ayant pour objet social,
achat en vue de la revente de biens et droits immobiliers et activité de marchand de
biens.

90 % des parts composant le capital social de la société ont été attribués & Monsieur
Said Mohamed AYAS.

Le 25 juillet 1988, la SARL VS a procédé & 'acquisition en marchand de biens d'une
propriété & CANNES dénommee Villa SOLIGNY meyennant fe prix de 14 500 000 FRS.
L'engagement de revente dans le délai de 5 ans n'ayant pas &té respecté, la société VS
a fait 'objet d'un redressement fiscal pour un montant de 335 130 €,

Le Tribunal de Commerce de NICE a prononcé le 1% décembre 2005 la liquidation
judiciaire de la SARL V8.

Le montant total des créances déclarées entre les mains de Maitre Georges André
PELLIER, liquidateur, a représenté une somme de 199 014 293 € avec en contrepartie &
Pactif, le bien immobilier acquis en 1888 d'une valeur supérieur & 10 000 000 €.

Maitre Georges André PELLIER a entre autre enregistré une déclaration de créance de
SAR le Prince AL SAUD d'un montant de 189 335 715 € 4 titre particlement privilégié,
en I'état d'une hypothéque prise par lui sur fe bien immobilier constituant Factif de la
SARL VS, -

Par jugement du 9 décembre 2003, le Tribunal de Grande Instance de GRASSE a
déclaré que le Prince AL SAUD était recevable et bien fondé en son action en
déclaration de fictivité de la SARL V8. )

Ce jugement a été confirmé par la- Cour d'Appel d'AIX EN PROVENCE le 8 juin 2006,
lui-méme frappé d’'un pourvoi en cassation.

PROCEDURE
Par acte en date du 17 juillet 2006, Maitre Georges André PELLIER a assigné Monsieur
Said AYA, Madame Danielle PLANCHER épouse ’AYAS et Maitre Héléne CAUZETTE
REY es-qualite de mandataire ad hoc de fa SARL VS d'avoir & comparaitre devant le:
Tribunal de Commerce de NICE aux fins de prononcer Pextension de la liquidation
judiciaire de la SARL VS a Monsieur Said AYAS avec création d'une masse active et
passive unique ;

Dire gue les dépens seront employés en frais privilégiés de procédure collective.

Dans leurs conclusions en reponse Monsieur et Madame AYAS demandent au Tribuna}
de surseoir & statuer jusqu'a lissue du pourvol en cassation qu'ils ont engagé &
I'encontre de V'arrét de la Cour d'Appel d'AIX EN PROVENCE du 8 juln 2006 ;
Subsidiairement, se déclarer incompétent en raison des régles internationales et par
application de la convention bitatérale de LUGANO du 18 septembre 1988 ;

Que Mailre Georges André PELLIER soit déclaré irrecevable en sa demande pour
défaut de droit d'agir et condamné aux dépens.

nema e e e

MOYENS DES PARTIES

A 'appui de ses prétentions Maitre Georges André PELLIER expose principalement que
la Cour d'Appel d’AIX EN PROVENCE confirmait le 8 juin 2006 la décision du Tribunal
de Grande Instance de GRASSE en retenant notamment pour sanctionner de fictivité de
ta SARL V3 que le gérant de celle demiére « ne pouvait réaliser aucune opération
altachee & l'objet social sans l'accord de Monsieur Said AYAS qui apparait comme étant
le seul maitre de l'affaire sous couvert de la personne morale »

Mailre Georges André PELLIER est bien fondé & demander au Tribunal de tirer les
-conséquences de Farrét de la Cour d'Appel en pronongant 'extension de la fiquidation
judiciaire de la SARL VS & Monsieur Said AYAS en sa gualité de mallre de Vaffaire.




La décision du Tribunal de Grande Instance de GRASSE a pour conséquence
d'entrainer la réintégration de 'actif immobilier dans le patrimoine des époux AYAS qui
sont communs en blens.

SUR LE SURSIS A STATUER

Le pourvoi en cassation n'a pas d'effet suspensif et rend irrecevable toute demande de
sursis a statuer.

SUR LA COMPETENCE DU TRIBUNAL DE COMMERCE DE NICE

Monsieur et Madame AYAS revendiquent le bénéfice de la convention de LUGANO mais
celle-ci indique expressément que sont exclus de son application les faillites, concordats
et autres procédures analogues.

Le Tribunal compétent est celui de la procédure collective a 'exclusion de toute autre.
SUR LA QUALITE D'AGIR DE MAITRE GEORGES ANDRE PELLIER

La Cour de Cassation précise dans un arrét du 22 juin 18689 gu'une société fictive est
une société nulle et non existante et que la nullité s'opére sans rétroactivité.

Une société fictive peut faire I'objet d'une liquidation judiciaire et cette fictivité justifie
I'extension de la procédure collective au maitre de {affaire.

La Cour d'Appe! d’AlX EN PROVENCE a bien relevé que Monsieur Said AYAS apparait
comme étant le seul maitre de I'affaire sous couvert de la personne morale.

En conclusion Maltre Georges André PELLIER es-qualité est recevable et bien fondé en
sa demande d'extension de ia procédure collective de la SARL V8 & Monsieur Said
AYAS,

Pour ce qui les concerne, Monsieur et Madame AYAS exposent principalement qu'ils
entendent soulever in limine litis Yincompétence du Tribunal de Commerce de NICE, le
sursis a statuer et le mal fondé de la demande.

LA LOI APPLICABLE

La procédure collective ouverte par extension est soumise & la loi en vigusur 4 la date
d'ouverture de la procédure collective initiale.

LA DEMANDE DE SURSIS A STATUER

Larrét de la Cour d'APPEL d’AlX EN PROVENCE a été frappé de pourvol en cassation.
Sachant que les conséquences de la procédure de liquidation judiciaire & I'egard de
Monsieur et Madame AYAS sont irréversibles, le sursis a statuer s'impose, '
IRRECEVABILITE DE LA DEMANBE DE MAITRE GEORGES ANDRE PELLIER

La fictivité de la SARL VS est prononcée et confirmée par la Cour d'Appel « Attendu que
la sanclion attachée & la fictivité de la société est la nullité de celle-ci laquelle rétroagit 4
la date de sa constitution dés lors que font défaut fes conditions nécessaires & sa
création ».

La Cour a décidé qu'il n'a jamais existé de société en tant que personne morale de droit.
Il n’y a plus de procédure collective puisqu'il n'a jamals existé de société.

Maitre Georges André PELLIER es-qualité n'a donc plus qualité et intérét pour agir au
nom de cette procédure collective au sens des arlicles 32 et 122 du NCPC.

SUR GE
Altendu que Monsieur Said AYAS a constitué le 28 juin 1988 une SARL VS avec pour

objet social, I'achat en vue de la revente de biens et droits immobiliers et Factivité de
marchand de biens ;

Attendu que la SARL VS a procédé a 'acquisition en marchand de biens d'une propriété
a CANNES dénommée Villa SOLIGNY ;

Altendu que Pengagement de revente n‘ayant pas été respecle, la SARL VS a fait 'ohjet
d'un redressement fiscal notifié le 7 septembre 2004 pour un montant de 335 130 €;
Attendu que la SARL VS a été déclarée en liquidation judiciaire suivant jugement du 1%
décembre 2005 ;

Altendu que le montant total des créances déclarées entre les mains du liquidateur
ressort 3 199 014 293 € dont une créance d'un montant de 188 335 715 € au bénéfice

de SAR le Prince AL SAUD ;



Altendu que précédemment & Pouverture de la procédure collective, le Tribunal de
Grande Instance de GRASSE a décidé de déclarer fictive la SARL VS et dit et Jugé que
la Villa SOLIGNY & CANNES était la propriété exclusive et personnelle des époux
AYAS ;
Aftendu que la Cour d'Appel d'AlX EN PROVENCE a confirmé Ja décision du Tribunal de
Grande Instance de GRASSE précisant que le gérant de la SARL VS ne pouvait réaliser
aucune opération attachée & Pobjet social sans Vaccord de Monsieur Said AYAS qui
apparait comme étant le seul maitre de Paffaire sous couvert de la personne morale ;
Attendu que Maitre Georges André PELLIER en qualité de liquidateur demande de tirer
les conséquences de Parrét de la Cour d'Appel dAIX EN PROVENCE et de prononcer
Textension de Ia liquidation judiciaire de la SARL VS & Monsieur Said AYAS en sa
qualité de maitre de I'affaire ;
Aftendu que Monsieur et Madame AYAS demandent au Tribunal de surseoir & statuer
Jusqu'a Pissue du pourvei en cassation qu'ils ont engagé & I'encontre de l'arrét du 8 juin
2006 de la Cour d'Appel d'AIX EN PROVENCE ;

- Altendu que le potirvei en cassalion de I'afrét du Bjuin 2006 est sans effet suspensif et

J, quily alieu de tirer les conséquences des décisions exécutoires
Aftendu qu'il convient de débouter Mongieur et Madame AYAS de leur demande de
sursis & statuer ;

-[7 Altendu que Monsieur et Madame AYAS demandent que le Tribunal de Commierce de

{7 NICE se déctare incompétent en raison des regles internationales et par application de la
Convention Bilatérale de LUGANO ;

" Attendu que la Convention de LUGANO du 16 septembre 1988 concemant la
compétence judiciaire et 'exécution des décisions en affaires civiles et commeérciales
entrée en vigueur entre la FRANCE et la SUISSE exclut de son champ d'application
dans son arlicle 1% « les faillites, concordats et autres procédures analogues » ;

Attendu que le Tribunal qui ouvre une procédure collective a Pégard d'une personne
reste compétent s'il se révéie que la procédure ouverie doit étre étendus a d'autres
personnes ;
Attendu que F'action trouve son fondement et reléve de la compétence du Tribunal qui a
ouvert la procédure collective méme & I'égard du dirigeant de nationalité étrangére et
dont le domicile est & I'étranger ;

. Attendu qu'il y a lfieu de se déclarer compétent ;

T Attendu que Monsieur et Madame AYAS demandent que Maitre Georges André
PELLIER soit déclaré irrecevable pour défaut de droit d'agir du fait de la nullité de Ia
SARLVS;

Attendu que fa nulfité de la SARL VS est inoppasable aux tiers de bonne foi ;

Attendu qu'une société fictive est une société nulle et non inexistante et gue la nullité
Opére sans rétroactivité selon fa Cour de Cassation et plus particulidrement dans un
arrét du 22 juin 1999 ;

Aftendu que lorsqu’une société a été annulée aprés son immatriculation au RCS on peut
considérer qu’une procédure collective lui est applicable dans la mesure ofi, aux termes
de l'arlicle 235-12 du Code de commerce, ni la société, ni les associés ne peuvent se
prévaloir d'une nullité a 'égard des tiers (et donc des créanciers) de bonne foi ;

Attendu que selon un arrét de la Cour de Cassation du 19 février 2002 : « Lorsqu'on est
en présence non d'une sociélé réelle, mais d'une société fictive crége par une ou
plusieurs personnes physiques ou morales avec leurs capitaux et le concours de
comparses el que le palrimoine social est la propriété de cette ou de ces personnes qui
I'exploitent sous le nom de la société de fagade, il est normal que le redressement
Judiciaire ou la liquidation judiciaire soit étendu & cefte ou & ces personnes puisqu'en
aefinitive elles ne forment qu'une seule et méme personne avec la société fictive » -
Altendu qu'il convient de déclarer Maitre Georges André PELLIER es-qualité recevable
et bien fondé en sa demande d'extension de la procédure collective de fa SARL VE,
déclarée fictive par Farrét du 8 juin 2006 de la Cour d'Appel d'AlX EN PROVENCE, &
Monsieur Said AYAS, véritable maiire de I'affaire sous couvert de la personne morale ;




Attendu qu'il convient de prononcer I'extension de la liquidation judiciaire de la SARL VS

" - @ Monsieur Said AYAS avec création d'une masse active et passive unique ;

Attendu qu'il convient de débouter Mensieur et Madame AYAS de I'ensemble de leurs

demandes, fins et conclusions ;
Attendu que les dépens seront employés en frais privilégiés de liquidation judiciaire ;

PAR CES MOTIFS '
Statuant publiquement, contradictoirement et en premier ressort,
Dit n'y avoir lieu de surseoir § statuer.

Se déclare compétent.
Prononce Fextension de la procédure de liquidation judiciaire de la SARL VS a Monsieur

Said Mohamed AYAS avec création d'une masse aclive et passive unique,
Prescrit @ Monsleur le Greffler en Chef d'effectuer les formalités de publicité légales.
Dit que les dépens seront employés en frals priviléglés de liquidation judiciaire.
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