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Lormont le 19 mars 2018
Affaire : DE SA TEXEIRA / HENRY
Nos Réf : DS/LP MMXVI! 065

Cher Monsieur,

Je fais suite a votre demande et vous prie de bien vouloir trouver ci-joint la
demande de renouvellement de bail commercial a effet du 1¢" octobre 2017
qui n'a fait 'objet & ce jour d’aucune contestation dans les trois mois fixés 3
I'article L145-10 alinéa 4 du Code de Commerce, c'est-a-dire avec pour
terme le 27 octobre 2017.

Votre bail est donc renouvelé pour 9 ans.

En ce qui concerne la cession de votre fonds artisanal aujourd’hui donné en
location gérance, je suis bien entendu a votre entiére disposition pour vous
assister dans le cadre de cette transaction puisque c'est I'une de mes
missions habituelles.

Nous pourrions nous rencontrer a cet effet.

De la méme fagon, si vous souhaitez que jintervienne auprés
d'intermédiaires spécialisées dans les ventes de fonds de boulangerie, vous

voudrez bien m’en donner l'autorisation de fagon a ce que je puisse les
inviter a vous contacter directement.

Dans l'attente et comme vous le savez, je demeure a votre entiére
disposition pour vous conseiller et vous assister.

Je vous prie de croire, Cher Monsieur, a I'assurance de mes sentiments
dévoues.

Didier SAILLAN

SIRET 429 184 641 00018 APE 741A
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ACTE
D'HUISSIER
DE

JUSTICE
SYPEDITION

Eté'é\' &

Bonnamy-Vizoso

Hisissier de justice

Références : V — 13843
Mandat n® 64 - SGBCDEMRVL

DEMANDE DE RENOUVELLEMENT DE BAIL COMMERCIAL

LE : MERCREDI VINGT SiX JUILLET DEUX MILLE DIX SEPT
Je, Stéphanie BONNAMY-VIZOSO, Huissier de Justice, 23 Rue Jardel 3 BORDEAUX (33100}, soussignée

A:
M. HENRY Jean Pierre, né le 31/08/1965 & CENON, de nationalité frangaise, demeurant 2 {33540) GORNAC,
29 Rue de I'Eglise

Pour qui la copie du présent a été remise comme indiqué & la modalité de signification.

A LA DEMANDE DE :
M. DE SA TEIXEIRA José Manuel, boulanger, né le 14/09/1957 a OVAR (portugal), de nationalité frangaise,
demeurant & {33670) CREON, 41 Chemin de Blaye

Elisant domicile en mon Etude.

JE VOUS SIGNIFIE, DIS ET DECLARE :

Que le requérant occupe, suivant contrat de location entrant dans le domaine d’application des articles L.145-1
et suivants du_Code de commerce, en date du 12 mai 1998, divers locaux sis 8 Place de la Pravoté 33670
CREON appartement & M. HENRY Jean Pierre venant aux droits de Madame Iréne BARATIER veuve
MOREAU et Madame Christiane MOREAU veuve HENRY.

Que ce contrat de bail a fait I'objet d'un renouvellement par jugement du Tribunal de Grande Instance de
Bordeaux du 4 mars 2007 aprés expertise judiciaire & effet du 1e aout 2006.

Que ladite location a été renouvelée pour une durée de neuf années, 4 compter du 1e aout 2006, pour expirer
le 31 juillet 2015 et que le bail s'est tacitement prolongé.

Que le preneur n'a pas regu de congé avec offre de renouvellement de bail.

EN CONSEQUENCE

Le preneur désirant se maintenir dans les lieux, vous notifie par le présent la demande de renouvellement du
bail prévue par les dispositions de |'article L.145-10 du Code de commerce pour le premier jour du trimestre civil
suivant cette demande, soit pour la date du 1 er octobre 2017.

Vous déclarant que le requérant demande de renouveler son bail aux charges et conditions initiales.

TRES IMPORTANT

Je vous rappelle les dispositions suivantes :

Article L.145-10 alinéa 4 du Code de commerce

*Dans les trois mois de la notification de la demande en renouvellement, le bailleur doft, par acte exirajudiciaire,
faire connaitre au demandeur s'il refuse fe renouvellernent en précisant les motifs de ce refus. A défaut d'avoir
fait connafire ses intentions dans ce délai, le baillour est réputé avoir accepté le principe du renouveliement du
bail précédent.”




Stéphanie BONNAMY-VIZOSO
Huissier de Justice
23 rue Jardel
33100 BORDEAUX
0557774477
& 0556863944

: bannamy-vizoso.stephanie@huissier-
justica.fr

iite web: http:/Anww. huissier-bonnamy.com

Paiement par carte bancaire

CDC
IBAN N*: FR 86 40031 00001 D000140036M 14

BIC : CDCG FR PP

ACTE
D’HUISSIER
DE

JUSTICE
EXPEDITION

COUT DE L'ACTE
Décret n°2016-230 du 26 février 2016
Arrété du 26 février 2016 fixant les tarifs
réglementés des huissiers de Justice

Emolument

(At R444-3 C. Com) 271,59
Frais de déplacement

[Art A4d4-48) 7,67
Total HT 279,26
TVA (20,00 %) 55,85
Taxe forfaltaire

{Art 302 bis du CEI) 14,89
Total TIC 350,00

Acte soums  la taxe

Références | V- 13843
Mandat n°64 - MRCP

MODALITE DE REMISE A PERSONNE

LE : MERCRED! VINGT SIX JUILLET DEUX MILLE DIX SEPT

Ala demande de :

M. DE SA TEIXEIRA José Manuel, boulanger, né(e}) le 14/09/1957 & OVAR (portugal), de nationalité francaise,
demeurant & (33670) CREON, 41 Chemin de Blaye

Etant mandaté a I'effet de signifier un acte de : Demande de renouvellement

Celui-ci a été remis par clerc assermenté dont les mentions sont visées par nous sur l'original et l'expédition et

selon les déclarations qui lui ont été faites, & :

M. HENRY Jean Pierre, né(e) le 31/08/1965 &4 CENON, de nationalité frangaise, demeurant a (33540)
GORNAC, 25 Rue de I'Eglise

parlant 4 : sa personne ainsi déclarée rencontrée a son domicile.

La copie signifiée a &té établie en 2 feuillets.
Le colt de l'acte est détaillé ci-contre.

Visées par moi les mentions relatives a la signification.
Stéphanie BONNAMY-VIZOSQ
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1° Feyilie

L'AN MIL MRUF CENT QUATRE VINGT HULT,

Le Ml De'condie

Maitre Bernard d'ALEMAN, Notaire 3 GOPHAC {Gironde)
seussigne, a racy ia Présent acte an la forme authentique,

IDENTIFICATION DES REQUERANTS

[. Monsieur LLéon MOREAU, ancien boulanger, 2t Madame
MAarie en famille Irane BARATIER, sans profession, son 2poysa,
demeurant ensemble i GORNAC (Gironde)

Mé=, =avoir

- Mensieur MOREAD 3 MONTAGRIRR (Dordrgne) 1a 31 Mars 140

- Madame MOREAU 3 COEPAC lo 18 Septembre lansg

Marifs sous le régime de la communautd de biens réduits
AU acquéts aux termes de leur contrat de mariage regu par Maitre
ANEREAU, Motaira 3 GORNAC 1a 4 Mai 1924 7 ledit régima sans changemen:
ni modification depuis.

2. Et Madame Christiane Maria MOREAU, Pharmacian,
veuve de Monsienr Paul Marcel HEMRY, demeurant a GOEMAC
Ném 3 GORNAC 1le 28 Janvier 1931.

. D'UNE PART

i ) = CNL PART

} E Bt Monsienr Frangois Pierre MIRAMBET, Boulangar at
] Madame Jeannette Yvette FOLTRAYN, sans profession, son dpouse,

, demeurant ensemble 3 CREMM .

g N23s, savoir .

. Monsieur MIRAMBET i MARMANDE (Lok ak Garonna) 1o

! 17 Aot 1913
-t © Mardame MIRAMBET 3 HMONTEUN SUR L'ISLE (Dordogne) fa

23 Mai 1932
Mariés sous le r2gime de la communants léqala de
meihles ot acquéts a defaut de contrar d2 mariage préatable i leur unic-
<Alébréde en la Mairie de MONTSON SUR L' ISLE, le 24 Octobre 1953 ;
ladit régime gang changemsnt ni andification depuis ;
ENSEMBLE D'AUTRE PART

. ) : ee = &
LESUIELS, e SXPOSA ce gqui gyuib .
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EXPOSE

I. Ruivant acte reqgu par Maitre NAPHLE, Hotaire 3 CREOM,
Aved: 1a participation de Maitre BOUNEL, Notaire a SAINT LOUBES, en
data du 20 Ontobre 1970, Monsieur et Madame MOREAJ er Madame HENRY,
Enis susnominés, ont donné a bail pour une durée de trois, six ou neu:
anndes entiadres ar congécutives § compter du 1® Aoddt 1970, 3 Monsienr
~t Madame MIRAMRBET, susnommés -

M immaughla gikya Commune de CREON (Gironde) Place de ia
Préydré, partie i uUsage d'habitation, partie 3 usage commercial, cougr
A2pendances 3 la syite donnant sur la rue Baudric af Ia Rue d'Eperpon
A 1'angle da cex dayx voles, comprenant -

- bidtimen® an aile Adans la cour sur torrpe plain d'yn
Firple rez-de-chanssss ;

- bitiment sur la place 3 usage de commerca at d'habitari.
Slavd gyr terre-plein A'un rez-de-chaussée et premier dtage

=~ bitiment d3alement dansla cour s= prelongeant sur e
irrdin par un retour d’équerres i usagas d'écurie, remise, four, chai
Avec grenisr an~dassys

- cour ou jardin aves puits A la Suifa donnant rys

-
v

d'Epernon.
Tedit immeuble Figqurant an Plan cadastral révisd de ladie
ermune Section AB N° 267 pour une contenance da 5 ares S8 captiares.

Aux termss de 1'acte du 20 Octobre 1970, il a érd dcrit
117 "uite de |3 designation ce qui suit littéralement rapporté

"Ll ezt précisé icj qua ladit immeuble appartien: ep
"nsufruit viager 3 Monsieur 2t Madame MOREAU ek an nie-propridtsd 3
"Madame HEMRY, 1M4e MOREAD

Fnsamile tatkes lag apparfenances, {fcandancas, goryikils

cE mikoyennotds dudik impauble sans avcune exvackion ni résarcs.

FT. Snizant acte regu par Maitre NAPHLE, Nataire § Coeoyw
A7a 1a varkicipation de Maitre RENAIILT, Motaire 3 SATNT LOGRES,
on rdake Ay 8 Movembre 1979, Monsieur ok Madame MOREAI af Madame HEMNRY
tens nommés, onk renauelsd an profit de Monsienr ot Madame MIRAMBET,
Tsnommes, la haild Ss-2noncd, conformément aux disgositions du décra
n® 53-940 4y 1n Septembre 1953, ot dog textes a2t ‘Hapositiong sphed -
enks, covr nne Adyrda Ada troiz, six ou nsuf anndss anktidrag ek

Tonsscutives & cemptar dn 19 Aot lan,

CECLRNPROSE,

L est pasze an renouvallament Ay haijg,
TE-ANanCe, nhisk cles présen

ir
D
i
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RENUUVELLEMENT DU BAIL

Monsieur et Madame MOREAU =k Madam= HEMRY, tous susnommids,
Aonnent par ces présentes, A bail a loyer, en renocuvellement du bail
f Movembre 1979, sus-€nconce, & titkre commercial, conformément aux
dispositions du décrat n® 53-9gp du 30 Septembre 1953, de tous
Fextes qui 1'ont modifié et généralement de tous autres textes st
dispositions légales on 14 matiéra,

A Monsieur et Madame MIPAMBET, prensurs qui acceptent
eonlidairement entre eug

Ien lecauw dont La désignation suit, dépandant d'un
fameuble appartenank anx bailleurs, situsd & CREOM, Place de 1a Prauwie
ok Rues Baudrir er d'Eparnon, ci-apras désigné

DES LGNAL [t

fIn immeuhla situé 3 CREOM, Place de la PravAes, Eigqurant
oplan cadarvral rdcisd de ladite commine Sackimn AR 12 247 pour
" Ares SR gentiarss, parkie 3 Usage commercial, partis 3 usage
'habitation, arnr, dépendances i la suite, donnan*t sur les ruag
RBanrdric ot d'Fparnon, 3 l'angle de ces deux wnjss comprenant s

- Bitiment en ajile danz la cour Sur terre plein 4'un
fimple raz-de-chagesba,

- BAtiment sur la place A usage
21nvd sur terra plain d'un rez-de-chauszée

- PAtiment 43alement dans 1a cour
Jacdin gar un ratagr d'4querra, 3 usage 4'adcyr
Jrenier au-dessnz,

—Uonr e jardin aveas Rriks a la suite dennant Pue

de commerce at d'habitar:
£ premier &tage,

5”2 prolongeant syr le
e, four, chai ayec

[

AT T harnan,
Tals ~ma lesdits locaux 2xistenk, 3'drepdent, za

pFenrsgicant ak comparkent, avec leurs aisances ar dépendancas, sans

SHeune exceprion ni résarve, ot dont il n’est pas fait une plus

smele désignaktion 3 1a demande des praenenrs qui cdéclarent parfaiteman:

l~s connaitrs dapiis 1874, en varkn d=3 paux auxels las présentes

Frank mipisa,
LDUuFRrREE

Lo precant hail sgr conc by rone une chiirda e neuf anndern
cnEisras ar canzdonkicac cAmmengant A Tourir rétroactivement i
'™ Act 19228, pour sa E2rminer le 31 Juillet 1997.

Les preneurs auront la faecylis de denner congs 3
Mexpiration d'une périede triennale dzns les formes et délais prévus
* llarticle 5 di décrak medifis du 30 Septembra 1951, at las
hailleurs acronk 13 mame facults s'ils entsndent invoquar les
tincositions des arkicies 19, 13 et 13 du méme décrst, afin de

T

Foconskrgice immeutr 2 axistant, de le surdlevar oy A'exdenter

1
iD
N -

S37riE3 AUX autorirds dans L2 cadce d'une opération

da ragtaurakion immobilisra,

des krawvage p
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DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant 1’objet du présent bail renoyveld
devront comme par 1a pass2, Atre consacrés exclusivement par Jeg
pPreneurs, a l'exploitation de laur commerce

CHARGES ET CONDITIONS

.o prégapt tenonvallement est faik sons 1es charges et
Tondibions preégines dans le Bail initial du 20 Detobra 1379, sus-énon:-
‘fue les preaneurs s'obligent solidairement entre oyx 3 exscuter.

LU ¥ ER

le présent bail ast consenti et accepté moyennant un
loyar annuel de VINGT MILLE ouaTre. SEpts FRAwey (o 4auF),

lequel loyer révisable 3 l'expiration de chaque périoda
Eriennale, dans las conditions préyues Par la législation en viguenr,

Monsieur et Madame MIRAMBET, preneurs, s'obligent con-
jointemant ap salidairement entre eux, a payar aux bailleurs cu pour
rUX & leyr mandataire, porteur de leurs titres et pouvoirs, par
trimestre at c'avance.

Tootes les autres conditions du bail renouvelé sont
inchangées.

DOMICILE

Fonr L'dxAcution das Présentas, les partjes fonk
Alection da domici e en leur demeurs raspectiye sus-imndiquéa.

POUT ACTE SUR QUATRE PAGES

Fait a- passé & Gorune ( gﬁf“J“)
En ¢ 7o de
La lacture des présentas z 4is donnde aux requérants

2k leurs signaturas recueillies par Mattre d'ALEMAYN, soussigné
Le Qw 34_ ol Ladan E\.L.

gng par Me 4'ALEMAN, les jour,
Ve ol mOLS et an indiquds an kate des pré e

t/ ?, * W/‘L“’L:—

(0 g ;
<A '\( / (-t e,
ﬁ( | —
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FUUR EXPEDITION PHOTOCOPIQUE
SUr CINQ FENILLES ————m—— e délivrée et certifide conforme &
l'eriginal de 1'acte recu par Maitre Bernard d'ALEMAN, Notaire
A GORMNAC (Girrnde) soussiqgné le 13 Décembre 1988, w cmet
[, A el P /

(ORI

T A
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MOREAU-HENKY / MIRAMBEY

du 13 Décembre 1988
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CABINET D'AVOCATS

Gérald BREYNE et Didier SAILLAN

Cabinet Aquitain Juridique Judiciaire Fiscal
19 rue Frangois Legallais 33120 ARCACHON
80 Boulevard Président Wilson 33000 BORDEAUX

SELARL au capital de 50.000 F Téléphone 05 56 83 23 48
RCS BX B 399 194 661 Fax 05 56 83 23 17
741 A

BAIL COMMERCIAL

SOUMIS AU DECRET DU 30 SEPTEMBRE 1953

Entre les soussignées

Madame BARATIER Iréne veuve MOREAU
Née le 18 septembre 1908 2 COIRAC

Madame MOREAU Christiane veuve HENRY
Née le 28 janvier 1931 4 GORNAC

Demeunrant chacune 8 GORNAC 33540

Ci-aprés dénommées"le Bailleur"

Monsieur DE SA TEIXEIRA José

Né le 14 septembre 1957 4 OVAR (Portugal)
Demeurant 4 CREON 33670, 41 Chemin de Blaye
RCS BORDEAUX A 378 548 820

Ci-aprés dénommé "le Preneur"

1L A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT

ARTICLE 1 - BAIL

Mesdames BARATIER MOREAU donnent a bail, a titre commercial,
conformément aux dispositions du Décret 53-960 du 30 septembre 1953, ce qui est accepte par le
preneur, les biens et droits immobiliers ci-dessous désignes, en renouvellement au précédent bail
commercial en date du 13 décembre 1988 passé en I'étude de Maitre D'ALEMAN Notaire 4
GORNAC (Gironde).

ARTICLE 2 - DESIGNATION

Partie d'un ensemble immobilier sis # CREON, Place de la Prévoté, cadastré dite
ville Section AB N°267 pour une contenance de 5 ares et 58 centiares, immeuble partie 4 usage
commercial et partie 4 usage d'habitation, dont désignation dans 'acte authentique de
renouvellement en date du 13 décembre 1988 ci-annexg, et tel au surplus que les locaux se
poursuivent et se comportent aujourdhui, le preneur déclarant l'occuper depuis 1990.

bg¢%

7 A




-+

ARTICLE 3~ DUREE

Le présent contrat est consenti pour une durée de 3, 6, ou 9 années entiéres et
consécutives qui commencera A courir rétroactivement a compter du ler aofit 1997 pour se terminer
le 31 juillet 2006, avec faculté pour le Preneur, seul, de résilier 4 Yexpiration de chaque période
triennale, moyennant un préavis de six mois communiqué au Bailleur par lettre recommandée avec
avis de réception ou par acte extra-judiciaire.

ARTICLE 4 - DESTINATION

Les locaux, objet du présent bail, seront utilisés par le Preneur exclusivement a
usage de BOULANGERIE PATISSERIE et produits dérivés, comme par le passé, conformément
aux usages habituels de la profession dont sagit.

Le Preneur s'engage & respecter toutes les prescriptions légales ou admimstratives
ainsi que les prescriptions qu'il déclare connaitre.

ARTICLE 5 - CONDITIONS GENERALES

Le présent bail est fait aux charges et conditions ordinaires et de droit et sous celles
particuliéres suivantes que le Preneur accepte expressément

1. De prendre les locaux dans I'état ol ils se trouveront lors de son entrée en
jouissance d'origine, c'est 4 dire aux normes de sécurité et dhygiéne.

Le Preneur pourra effectuer, s'il le juge utile, mais a ses frais, les travaux
supplémentaires qu'il désirera, sous réserve de I'approbation préalable du Bailleur et de ses
architectes. Le cout des travaux sus-visés sera réglé directement par le Prencur aux entrepreneurs et
4 l'architecte.

Pour les transformations autorisées par le bailleur, ce dernier sera tenu de payer au
preneur lors de son départ, mais seulement en cas d'éviction ou de non-renouvellement pour une
cause non imputable au preneur, une indemnité correspondant au montant des travaux réalises
diminué de l'amortissement ; en cas de désaccord sur le taux d'amortissement pratiqué par le
preneur, cc taux sera fixé par un expert désigné d'un commun accord ou & défaut sur requéte dela
partie la plus diligente, par le Tribunal de Grande Instance de BORDEAUX.

2. De rendre & son départ les locaux en bon état d'entretien locatif.

3. D'occuper personnellement les lieux louds, le Prencur s'interdisant de préter 4 des
tiers tout ou partie des dits lieux, sous quelque pretexte que ce soit, ainsi que d'y domicilier toute
autre personne physique ou morale.

4. De maintenir les locaux loués constamment utilisés et garnis de mobilier et
matériel en quantité et de valeur suffisantes pour répondre du paiement du loyer et de I'exécution
des conditions des présentes.

5. De payer ses impdts personnels, mobiliers et immobiliers, la taxe professionnelle,
et tout nouvel impdt ou taxe relatifs aux licux lougs, et ce dés l'entrée en jouissance, et de supporter
leur augmentation de telle sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiété A ce sujet et d'enjustifier le
paiement sur réquisition.

Enfin, de payer les consommations d'eau et d¢électricité suivant les indications des
comptes divisionnaires, s'il en existe, ou du décompte du Syndic de copropriété selon les
indications déventuels sous compteurs et dans tous les cas en cas de contestation fonction des
miltiémes loués. .b < T \5‘
L.




6. De laisser pénétrer en tout temps dans les lieux Joués leBailleur et ses
mandataires, les architectes, les entrepreneurs et Ouvriers pour visiter, s'assurer de I'état de
I'immeuble, le réparer et l'entretenir. Sauf cas d'urgence caractérise, le Preneur sera informe aun-
préalable de ces visites.

7. De supporter, quelle qu'en soit la durée, méme si elle excéde 40 jours, et ce, par
dérogation a l'article 1724 du Code civil les grosses réparations et les améliorations nécessaires et
utiles, méme si elles ne doivent pas profiter au Preneur, ainsi que les travaux prescrits par les
Commissions Administratives, sauf & percevoir une indemnisation pour le préjudice qu'il aurait subi
au-dela de cette période de 40 jours.

Néanmoins la durée prévue des travaux sera notifiée au moins quinze jours &
'avance par le bailleur.

8. De supporter, par dérogation a l'article 1723 du Code civil,que le Bailleur apporte
toutes modifications qu'il jugera nécessaires, tant a I'aspect extérieur qu'a l'aspect intérieur de
l'immeuble, soit par denouvelles constructions ou additions de constructions, soit par des
démolitions ou de toute autre maniére.

Si, en application de la présente clause ou de la précédente (3 'exclusion des travaux
prescrits par les autorités administratives), lePreneur se trouvait privé défimtivement dela
jouissance de tout ou partie des locaux loués, le Bailleur serait tenu de lui consentir un abattement-
définitif de loyer ce, nonobstant toute indemnité que le Preneur se réserve dans ce cas de réclamer
au Bailleur 4 due concurrence du préjudice qu'il aurait subi.

Si le Preneur, soit du fait de travaux entrepris par le Bailleur,soit pour toute autre
raison, se trouvait privé temporairement de la jouissance de tout ou partie des locaux loueés, le
Bailleur serait tenu dans ce cas de lui consentir un abattement de loyer durant toute la période
d'indisponibilité des locaux, le Preneur se réservant en outre la possibilité de réclamer au Bailleur
une indemnité en réparation du préjudice qu'il aurait subi de ce fait.

9. De veiller a ne pas troubler la jouissance paisible desvoisins par le bruit, les
odeurs, la fumée ou autrement. Il s'interdira notamment d'entreposer les déchets de son activite a
I'extérieur des locaux loués sauf pour satisfaire au ramassage public.

10. De faire son affaire personnelle & ses risques, périls et frais, sans que le Bailleur
puisse &tre inquiété ou recherché de toutes les réclamations faites par les voisins ou les tiers,
notamment, pour bruits, fumées, odeurs ou trépidations causés par lui ou des appareils lui-
appartenant. Au cas néanmoins o le Bailleur aurait 4 payer des sommes quelconques du fait du
Preneur, celui-ci serait tenu de les 1w rembourser sans délais.

11. De faire son affaire personnelle, sans recours contre leBailleur en cas
dutilisation d'appareils émetteurs ou récepteurs d'ondes ou d'instruments pouvant produire des
parasites, de la suppression des bruits troublant ses propres réceptions des ondes.

12. De respecter les charges tolérées par la résistance des planchers.

13. De faire son affaire personnelle, sans recours contre le Bailleur, de tous dégits
causés aux locaux en cas de troubles publics, émeutes, gréves, guerres civiles, ainsi que des troubles
de jouissance en résultant.

14. De se conformer scrupuleusement aux prescriptions, réglements et ordonnances
en vigueur, notamment en ce qui concerne la voirie, la salubrité, la police, I'Tnspection du Travail,
de fagon que le Bailleur ne soit jamais inquiété, ni recherché, a ce sujet.

D> fr%
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. 15. De se conformer rigoureusement pour I'exploitation de son activité aux lois,
réglements et prescriptions administratives et s'engager & ne pas entreprendre dans les licux loués
une activité soumise 4 autorisation sans avoir obtenu celle-ci.

ARTICLE 6 - TRAVAUX - ENTRETIEN - REPARATIONS - TRANSFORMATIONS

Le Preneur maintiendra les licux loués en bon état d'entretien et de toutes réparations
autres que les grosses réparations visées par l'article 606 du Code civil qui resteront a la charge du
bailleur, de telie sorte qu'en fin de bail et, plus généralement, 4 son départ, ceux-ci soient rendus en
bon état d'entretien locatif.

Le Preneur devra notamment

- Entretenir constamment en bon état les canalisations d'adduction et d'écoulement
des eaux, les installations électriques d'éclairage, les portes, les fenétres, ferrures, serrures et
crémones, le tout sous la réserve expresse de leur état au jour d'entrée en jouissance, conformément
A 1'état des lieux d'entrée.

- Prendre toutes dispositions pour éviter la rupture par le gel des compteurs,
canalisations et fuyaux ; -

- Assurer par ses propres moyens et & ses frais tous les dégorgements des
canalisations d'évacuation desservant les lieux loués.

Concernant la partie louée a titre d’habitation, les parties conviennent de soumettre
I'entretien et les réparations sous le régime du droit commun des baux a loyer du Code Civil, savoir
spécialement la Loi du 6 juillet 1989.

ARTICLE 7 - ASSURANCES
A) Assurances et obligations du locataire

Le Preneur assurera les risques propres a son exploitation. Il devra en particulier
SOUSCIIre

- une police d'assurance "Responsabilité Civile" garantissant les conséquences
pécuniaires de la responsabilité civile qu'il peut encourir 4 raison des dommages corporels matériels
et immatériels causés aux tiers ;

- une police d'assurance "Incendie-Explosions" et "dégats des eaux" garantissant ses
biens propres 4 concurrence de leur valeur de remplacement & neuf au jour du sinistre, ses
responsabilités d'occupant & I'égard des voisins et des tiers en général.

Ces polices devront comporter une clause de renonciation & recours contre le
Bailleur et ses assureurs.

Dans le cas ot des sous-locations ou cessions seraient réalisées, les contrats
d'assurances des sous-locataires ou des cessionnaires devraient comporter une clause de
renonciation a recours contre le Bailleuret les assureurs, le locataire ou le cédant et les polices ci-
dessus, une clause de renonciation a recours contre les sous-locataires ou lescessionnaires.

Le Preneur s'engage a rembourser toutes surprimes qui, 4 raison de son état et de son
fait, seraient réclamées tant au Bailleur qu'aux co-locataires dans le cas o il conviendrait aux uns
et aux autres des'assurer. I! s'engage a aviser, par lettre recommandée, te Bailleur et les autres
locataires de toute cause de risques aggravants (incendie.explosions, dégats des eaux) pouvant
résulter de 1a création de son commerce ou de toute modification de son activité, b g ,‘\6’
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chacun de ceux-ci ne pouvant étre tenu pour avisé de l'existence de risques aggravants que par la
réception de ladite lettre.

Les primes de ces différents contrats seront 4 la charge exclusive du Preneur qui
s'oblige & leur paiement ; il justifiera dupaiement de ces primes et de 'existence de la clause de
renonciation a recours prévue ci-dessus a toute réquisition du Bailleur en produisant une attestation
de ses assureurs précisant également le montant des capitaux ASSUTES.

Le Preneur devra déclarer immédiatement au Bailleur tout sinistre quelle qu'en soit
l'importance, méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent.

L'indemnité allouée par la Compagnie d'Assurances ou par tout autre organisme au
titre des assurances de dommages sera versée entre les mains du Bailleur.

Le Preneur fera son affaire personnelie, sans recours contre le Bailleur, de tous
dégits causés aux lieux louds, en cas de troubles, émeutes, gréves, guerre civile, ainsi que des
troubles de jouissance en résultant.

Enfin, le Preneur s'engage i renoncer & tout recours en responsabilité contre le
Bailleur, notamment :

a) en cas de vol, cambriolage ou tout acte délictueux ou criminel dont le Preneur
pourrait &tre victime dans les lieux loués,

b) au cas on les lieux viendraient a étre détruits en partie ou en totalit€ ou
expropriés,

¢) en cas de troubles apportés & la jouissance par le fait detiers quelle que soit leur
qualité, le Preneur devant agir directement contre eux sans pouvoir mettre en cause le Bailleur.

Le Preneur devra également assurer les charges afférentes aux polices souscrites par
le Bailleur sur 'immeuble loué.

ARTICLE 8 - RESPONSABILITE

Le Preneur sera personnellement responsable vis-a-vis du Bailleur et des tiers, des
conséquences dommageables entrainées par les infractions aux clauses et conditions du présent
bail, de son fait, de celui de sonpersonne! ou de ses préposés. Il sera en particulier de plein droit-
responsable des dégits causés en cours d'aménagement ou de livraison, ainsique par les personnes
effectuant des travaux pour son compte.

Le Bailleur ne pourra en aucun cas et & aucun titre étre responsable des meubles en
général et, spécialement, des titres, valeurs mobiliéres ou de commerce, monnaie, chéque ainsi que
tout autre objet qui pourrait &tre volé, détourné, détruit ou endommagé dans les lieux loués,méme
en cas d'incendie, d'explosion ou de rupture de canalisations.

Le Preneur s'engage a faire son affaire personnelle del'assurance, la surveillance et la
protection des locaux qui lui sont loués et de son contenu et de contracter toutes assurances pour les
vols,cambriolages et sinistres dont il vient d'étre question.

Le Bailleur ne pourra étre tenu responsable des irrégularités ou interruptions des
services des eaux, électricité et des égouts.

Le Preneur renonce dés 3 présent a exercer toute action de ce chef contre le Bailleur.
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. Une tdlérancé ne devra jamais étre considérée comme un droit, méme avec le temps,
le Bailleur pouvant toujours y mefire fin.

ARTICLE 9 - SOUS LOCATION - CESSION

Le Prencur ne pourra sous-louer sans l'autorisation expresse, préalable et écrite du
Bailleur tout ou partie des lieux loués, ni céder son droit au présent bail, si ce n'est & un successeur
dans son fonds de commerce.

En cas de cession, il restera en tout état de cause garant et solidaire de son
cessionnaire pour le paiement des loyers et de l'exécution des conditions du bail. Un original de
I'acte de cession de fonds devra étre notifié au Bailleur conformément aux dispositions de l'article
1690 du Code civil.

Les lieux loués formant un tout indivisible, la sous-location nesera pas opposable au
Bailleur, et comportera renonciation expresse par lesous-locataire & toute action et tout droit, et,
notamment aurenouvellement de 1a sous-location par application des dispositions du décret 53-960
du 30 septembre 1953 a I'encontre du Bailleur.

ARTICLE 10 - DISPOSITIONS DIVERSES
1°. Destruction des locaux

Dans le cas ot les locaux viendraient a &tre détruits en totalité par vétusté, faits de
guerre, guerre civile, émeutes, €n cas de force majeure ou cas fortuit indépendant de la volonté du
Bailleur, le présent bail sera résilié de plein droit, sans indemmnite.

2°. Congé

Des que le congé aura été donné ou en cas de mise en vente de I'immeuble ou des
locaux loués, le Preneur devra laisser visiter les lieux par les clients du Bailleur accompagné d'un
préposé de ce dernier, de quinze 4 dix sept heures, chaque jour et au moins pendant les six mois du-
préavis.

ARTICLE 11 -LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel et principal de
vingt trois mille cing cent vingt deux francs et quatre vingt dix centimes (23.522,90 F) sans TVA.

‘Le loyer sera payé d'avance et par mensualité de 1.960.24 .

Le Preneur fera les paiements au Bailleur ou 4 son représentant diiment désigne, a
P'adresse qui lui sera communiquee, savoir son domicile.

Si le bail devait commencer 4 une date autre que le premier jour du mois, le loyer
correspondant serait calcui¢ prorata temporis.

En cas de non-paiement a son échéance du loyer par le Preneur ou toute autre
somme due en vertu du présent bail, le Bailleur percevra les pénalités de retard sans qu'il soit
nécessaire d'adresser une mise en demeure quelconque.

Ces pénalités seront calculées & un taux mensuel de 1.5 %, chaque mois commenceé
¢étant dii prorata temporis.
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. En pliis du loyer comme il est dit supra, je Prepeur remboursera au Bailleur la Taxe

des Ordures Ménagéres concernant I'immeuble donné en location, dans les quinze jours de la
production de la copie de I'avis de paiement.

ARTICLE 12 - INDEXATION DU LOYER

Le loyer sera ajusté automatiquement le ler aout tous les 3 ans en fonction de la
variation de lindice trimestriel du cott de 1a construction, publié par I'Institut National de la
Statistique et des Etudes Economiques (LN.S.E.E.), I'indice de référence étant le dernier paru au
jour de la prise d'effet du bail, savoir l'indice du ler trimestre 1997 : 1047.

Les parties reconnaissent que cet indice est en relation directe avec I'objet du présent
bail.

Si pour une raison économique, I'indice pris comme référence était supprimé, 1l
serait remplacé de plein droit par I'indice qui i serait substitué en appliquant le coefficient de
raccordement établi 2 cet effet par les pouvoirs publics -A défaut de remplacement, un nouvel
indiceserait déterminé par arbitrage. Chacune des parties désignera un arbitre -faute par une partie
de procéder a cette désignation un mois aprés la mise en demeure par Y'autre partie, il sera procédeé a
cette désignation par Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance statuant par

ordonnance.

Faute par ces arbitres de se metire d'accord, un troisiéme arbitre sera désigne par
ordonnance de référé a la requéte de la partie la plus diligente, lequel aura les pouvoirs les plus
étendus pour déterminer le nouvel arbitre. Ce troisi¢me arbitre aura pour 'exécution de sa mission-
les pouvoirs d'arbitre amiable compositeur. La clause d'indexation du prix du loyer constitue une
clause essentielle et déterminante sans laquelle le Bailleur n'aurait pas contracté. En conséquence,
la non application partielle ou totale pourra autoriser le Bailleur seul a résilier le bail de plein droit
si bon Iui semble, par lettre recommandée avec avis de réception.

ARTICLE 13 - CHARGES

Le Preneur s'engage & assumer l'intégralité de la consommation d'eau, d'électricité,
gaz et autres services afférents aux locaux et, plus généralement, 4 assumer en plus des travaux
d'entretien et de réparations, Tintégralité des charges dites locatives concernant l'immeuble loué qui
ne seraient pas incluses dans 'énumération qui précéde. T acquittera directement ou remboursera
au Bailleur sur simple demande de sa part toutes dépenses afférentes aux locaux loués, notamment

celles visées au paragraphe 5 de l'article 5 "Conditions Générales".
ARTICLE 14 - CLAUSE RESOLUTOIRE

En cas de non-exécution par le Preneur de I'une quelconque des conditions du bail
ou & défaut de paiement & son échéance de tout ou partie d'un terme de loyer, des provisions sur
charges, reliquat de charges et remboursement divers qui sont payables en méme temps que celui-

ci, le Bailleur aura la faculté de résilier de son plein droit le présent bail un mois aprés avoir mis le
Prencur en demeure de régulariser sa situation par commandement ou sommation de payer ou de
respecter les stipulations dubail, contenant déclaration par le Bailleur de son intention duser du-
bénéfice de la présente clause. L'expulsion pourra avoir lieu en vertu d'une simple ordonnance de

référé sans que des offres ultérieures puissent arréter l'effet de cette clause.

Tous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours d'auxiliaires de justice
ou de mesure conservatoire resteront a la charge du Preneur et seront considérés comme
supplément de loyer. A défaut par le Preneur d'évacuer les locaux, il serait redevable au Bailteur de

plein droit et sans aucun préavis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ores et déja pour chaque jour
de retard 4 5 % du montant du dernier loyer annuel révise.
Ty D3TS
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+ . Indépendamment de cette indemnité, le montant du dépbt de garantie ci-dessus fixé,
restera de convention expresse intégralement acquise au Bailleur, a titre d'indemnisation, sans

préjudice des loyers dont le Preneur lui resterait redevable.

ARTICLE 15 - FRAIS DROITS ET HONORAIRES

Les frais, droits et honoraires des présentes sont a la charge du preneur qui s'y oblige.

ARTICLE 17 - ELECTION DE DOMICILE

Pour 'exécution des présentes et notamment la réception de tous actes extra-
judiciaires ou de poursuites, le Preneur £ait élection de domicile dans les locaux loués et le Bailleur

en son domicile.

Faita..CHESW .
En trois exemplaires originaux

Le. AL .. 5.8
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TRIBUNAL DE GRANDE INSTANCE

DE BORDEAUX

*:*:*:*:*=*=*=*=*=*=*=*=*=*=*=*

LOYERS COMMERCIAUX

V.M.
DU : 04 Mars 2009
N° RG : 06/05794

JUGEMENT : CONTRADICTOIRE

L’an deux mil neuf et le quatre mars

Par devant Nous, Anne-Marie VOLLETTE, Vice-Président, Juge délégué
aux-Loyers Commetciaux, en exécution de l'article 29 du Décret du 30
septembre 1953, modifié par le Décret du 3 juillet 1972, assistée de
‘Madame Sylvie: DIDIER, Greffier, présente lors de ’audience ¢t de
Madame Magali HERMIER, Greffier, présente lors du prononcg.

AFFAIRE ¢ Aprés débats & I’audience du 4 février 2009
Jean Pierre HENRY ENTRE :
C/ Monsiear Jean Pierre HENRY, né le 31 aofit 1965 a Cenon (33), de

| nationalité frangaise, demeurant 25 rue de I’Eglise - 33540 GORNAC
José DE SA TEIXEIRA

Intervenant volontaire venant aux droits de :

Madame Iréne BARATIER veuve MOREAU, née le 18 septembre

1908 4 COIRAC, domiciliée 13 place de la Mairie - 33540 GORNAC
Grosse délivrée et .
Madame Christiane MOREAU veuve HENRY, née le 28 janvier 1931
3 GORNAC, domiciliée 13 place de la Mairie - 33540 GORNAC

AYANT POUR CONSEIL :

Maitre CAPORALE, avocat au Barreau de Bordeaux
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ET:

Monsieur José DE SA TEIXEIRA, né le 14 septembre 1957 4 OVAR
(Portugal), Boulanger Patissier, domicilié 8 place de la Prévoté - 33670

CREON

AYANT POUR CONSEIL :

Maitre D. SAILLAN, avocat au Barreau de Bordeaux

kAo ok ok ok ok ok ok ok ok o ok

FAITS, PROCEDURE. MOYENS ET PRETENTIONS DES PARTIES

Par jugement avant dire droit en date du 4 avril 2007, et auquel il convient de se référer pour plus
ample exposé des.faits, de la procédure, des prétentions et moyens des parties, le Juge des Loyers
Commerciaux de ce.tribunal a dit que les locaux situés 8 place de la Prévéte & Créon (33).donné
a bail le 12 mai 1998 ont un caractére monovalent, et a ordonné une mesure d’expertise confide
4 Monsieur CLOS aux fins de rechercher les éléments permetiant de fixer la valeur locative du
loyer renouvelé suivant Jes usages observés dans Ia branche d’activité considérée.

L’expert a déposé son rapport le 12 octobre 2007,

Par mémoire-aprés expertise notifié Ie 20 aofit 2008, Monsieur Jean-Pierre HENRI qui vient aux
droits de Madame Iréne BARATIER veuve M OREAU et de Madame Christiane MOREAU veuve
HENRY suivant deux actes de donation de Mesdames MOREAU et HENRY en date des 23 mars
2006 et 17 janvier 2006, intervient volontairement-a I’instance aux lieux et places de Mesdames

MOREAU et HENRY.

I critique le rapport d’expertise de Monsietr CLOS en ce qu’il n’a pas retenu la situation favorable
du Iocal et-que 1’état d’entretien est de la responsabilité du locataire et ne peut constituer un
élément de minoration de la valeur locative et propose une valeur locative ay m? pondéré
supérieure & 95 euros le m2.

I-conclut cependant & I"homologation du rapport d’expertise en rappelant au locataire qu’il s’agit
de locaux monovalents et que la demande de travaux & la charge du propriétaire n’est pasde la
compétence du Juge des Loyers Commerciaux.



06/5794

Il demande :

- de fixer a compter du 1% a0t 2006 date de prise d’effet des baux renouvelés le prix annuel du
loyer a4 la somme de 13200 euros HT par an toutes clauses et conditions des baux initiaux

demeurant inchangées,

- de dire que les sommes dues au titre des loyers arriérés porteront intéréts au taux 1égal avec
anatocisme,

- une indemnité de 3000 euros sur le fondement de Iarticle 700 du Code de Procédure Civile et
I’exécution provisoire de la décision.

Dans son dernier mémoire régulierement notifié le 24 octobre 2008, Monsieur TEXEIRA oppose
les facteurs locaux de commercialité et la vétusté de I'immeuble pour minorer le montant du loyer
du bail renouvelé et propose une somme annuelle de 8400 euros.

Subsidiairement il propose de porter le loyer & une somme annuelle 4 12000 euros si le bailleur

s’engage & faire remettre en &tat de location décente et conforme I’immeuble loué.

1i sollicite ’allocation d’une indemnité de3000 euros sur le fondement de ’article 700 du Code
de Procédure Civile.

SUR QUOL LE JUGE DES LOYERS COMMERCIAUX

Aux termes d’ordre public-de Iarticle 29 du décret du 30 septembre 1953, le Président du Tribunal
de Grande.Instance ou le Juge qui le remplace a compétence pour fixer le loyer du bail révis¢.ou
renouvelé.

La compétence du Juge des Loyers Commerciaux est limitée 4 la fixation du loyer sans pouvoir
se prononcer sur une autre demande comme I’exécution de travaux 3 la charge du propriétaire, les
autres contestations, suivant le méme. texte devant étre portées devant le Tribunal de Grande

Instance.

EnVYespéce, la demandede fixation de loyer moyennant I’ exécution de travaux par le propriétaire
échappe & la compétence du Juge des Loyers Commerciaux.

Elie est donc irrecevable.

Qur la valeur locative; il convient de se référer au jugement du 4 avril 2007, dans lequel il est dit
- que les locaux situés 8 place de la Prévoté 3 Créon (33 ) donné 2 bail le 12 mai 1998 ont un

caractére monovalent, f

1.e bail échappe ainsi a Ia régle du plafonnement et il convient de rechercher comme le spécifiait
1a mission d’expertise les éléments permettant -de fixer la valeur locative du loyer renouvel¢
suivant les usages observés dans la branche d’activité considérée.
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Monsieur CLOS a répondu 3 sa mission et a ainsi indiqué que le local commercial donné 3 bail
est situé au centre de Créon, sur la place de la Prévoté mais en retrait des arcades.

Il est composé d’un immeuble en rez-de-chaussée et 1% étage sur la place et d’une cour intérieure
asphaltée avec des dépendances latérales ainsi qu’un passage couvert avec un laboratoire et un
foumil conduisant & une cour et garage en bois en emprise, ce qui constitue des locaux
d’importance avec un accés pour véhicules a I’arriére.

L’expert décrit des locaux commerciaux dont notamment le magasin sans vétusté particuliére, mais
releve une vétusté générale des locaux dits d’habitation et de la salle & manger utilisée comme
réserve, sans chauffage central, ni salle de bains, ni WC.

Le bail ne contient aucune clause exorbitante de droit commun,
L’expert reléve justement une surface pondérée de 139, 26 m?.

Il convient de remarquer que I’état de vétusté des locaux est constitué par I’absence de travaux tant
de la part du propriétaire que des travaux relevant des obligations habituelles du locataire et que

*expert a justement retenu un abattement tenant a cette particularité et 4 leur situation en retrait
des arcades pour proposer une valeur Iocative de 95 euros le m? soit 13 200 euros par an,

Le locataire critique les valeurs locatives proposées par I’expert, mais ce dernier a correctement
pris en compte la vétusté de Pimmeuble et sa situation pour ne pas retenir de loyer boutique

conformément aux termes de sa mission

‘La valeur lp'c'ative de ’'immeuble doit donc étre fixée & la somme annuelle de 13 200 euros HT
et hors charges a compter du 1% aoiit 2006, date d’effet du bail renouvelé,

1 convient de rappeler que les intéréts courent de plein droit au taux 1égal a compter du 1* aoft
2006, date d’effet du bail renouvelé en vertu de I'article 1155 du Code Civil,

La capitalisation des intéréts dus pour au moins pour une année entiére sera ordonnde 3 compter
du 1* aofit 2006 date d’effet dy bail renouvelé en vertu de I’article 1155 du Code Civil.

Ilne parait pas inéquitable de- laisser a la charge de Monsieur HENRY ses frais irrépétibles 3
hauteur de 1000 euros. .

‘I'..’éxécﬁtipnr provisoire est nécessaire et compatible avec la nature de 1’affaire en raison de
Pancienneté de la date de prise d’effet du bail renouvelé 1% aofit 2006.

Les dépens seront laissés  1a charge du défendeur.

PAR CES MOTIFS

Le Tribunal, statuant par décision contradictoire en premier ressort mise 3 disposition au greffe
-4



06/5794

Vu le jugement du 4 avril 2007,
Vu le rapport d’expertise déposé le12 octobre 2007,

Déclare recevable Iintervention volontaire de Monsieur Jean Pierre HENRY venant aux droits
de Madame Iréne BARATIER veuve MOREAU, née le 18 septembre 1908 4 COIRAC et de
Madame Christiane MOREAU veuve HENRY, née le 28 janvier 1931 4 GORNAC.

Se déclare incompétent sur la demande relative aux travaux,

Dit que le bail renouvelé 4 effet du 1 aofit 2006 n’est pas soumis & la régle du plafonnement,
Fixe le loyer a effet du 1 aofit 2006 a la somme annuelle de 13200 euros HT, et hors charges,

Rappelle que les intéréts courent de plein droit au taux légal 4 compter du 1% aotit 2006,

Ordonne la capitalisation des intéréts dus au moins pour une année entiére  compter du 1% aofit
2006,

Condamne Monsieur DE SA TEXEIRA 4 payer & Monsieur Jean-Pierre HENRY la somme de
1000 euros sur le fondement de I’article 700 du Nouveau Code de Procédure Civile,

Déboute les parties du reste de leurs demandes,
Ordonne I’exécution provisoire de la décision,
Condamne Monsieur DE SA TEXEIRA aux dépens avec application de l’artiCIIe 696 du CPC.

Le présent jugement a été signé par Madame VOLLETTE, Vice Président, et par Madame Magali
HERMIER, Greffier présent lors du prononcé.

LE GREFFIER LE PRESIDENT




