CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE
SUR SAISIE IMMOBILIERE

CHAPITRE 1*" : DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1* - CADRE JURIDIQUE

Le présent cahier des conditions de vente s'applique 4 la vente de blens immobiliers régie par
les articles du Code des procédures civiles d'exécution relatifs 4 la saisie immaobiligre.

ARTICLE 2 — MODALITES DE LA VENTE

La salsle immabiliére tend a la vente forcée de l'immeuble du débiteur ou, ls cas échéant, du
tiers détenteur en vue de la distribution de son prix.

Le saisi peut solliciter & |'audience d'orentation I'autorisation de vendre & 'amiable la bien
dont il est propriétaire.

Ls juge peut autoriser la vente amiable selon des conditions particuligres qu'il fixe et a un
mentant en dega duquel Immeuble ne peut &tre vendu,

A défaut de pouvoir constater la vente amiable conformément aux conditions qu'll a fixdes, le
juge ordonne la venle forcée.

ARTICLE 3 - ETAT DE L'IMMEUBLE

L'acquéreur prendra les biens dans I'état ol ils se trouvent au jour de la venle, sans pouvoir
pretendre & aucune diminution de prix, ni & aucune garantie ou Indemnité contre le
poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers pour dégradations, réparations, défauts
d'entratien, vices cachés, vices de construclion, wétusté, 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 volsines, alors méme que ces drolts seraient encore dus et sans garantie de la
nalure, ni de la solidité du sol ou du sous-sol en raison des carrigres et des fouilles qui ont pu
&lre failes sous sa superficie, des excavations qui ont pu se produire, des remblais qui ont pu
étre faits, des éboulements et glissements de terre.

L'acquéreur devra en faire son affaire personnelle, 4 ses risques et périls sans aucun recours
contre qui que ce soil.

En vertu des dispositions de l'article 1649 du code civil, 'acquéreur ne bénéficlera d'aucune
garantie des vices cachés.

ARTICLE 4 - BAUX, LOCATIONS ET AUTRES CONVENTIONS

L'acquereur fera son affaire personnelle, pour le temps qui restera & courir, des baux en
Cours.

Toutefois, les baux consentis par le débiteur aprés la délivrance du commandement de payer
valant saisie sont inopposables au créancler poursuivant comme & l'acquéreur. La preuve de
l'antériorité du bail peut éire faite par tout moyen.

L'acquéreur sera subrogé aux droits des créanclers pour faire annuler s'il v a lieu les
conventions qui auraient pu é&tre conclues en fraude des droits de ceux-ci.

Il tiendra comple, en sus et sans diminution de son prix, aux différents locataires, des loyers
qu'lls auraient payés d'avance ou de fous dépits de garantie verzés a |a partie saisie et sera

subrogé purement et simplement, tant aclivement que passivement dans les droits, actions el
obligations de la partie saisie.
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ARTICLE 5 - PREEMPTION ET DROITS ASSIMILES
Les droits de préemption ou assimilés s'imposeront & l'acquéreur conformément & la loi.

Si l'acquéreur est evincé du fait de 'un de ces drolts, il n‘aura aucun recours contre le
poursuivant a raison de |'immobilisation des sommes par lui versées ou 4 raison du préjudice
qui pourralt lui &tre occasionné.

ARTICLE 6 - ASSURANCES ET ABONNEMENTS DIVERS

L'acquéreur fera son affaire personnelle de tous contrals ou abonnements relatifs a
limmeuble qui auraient pu étre souscrits ou qui auraient dii I'8tre, sans aucun recours contre
le poursuivant et I'avocat rédacteur du cahler des conditions de vente.

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

L'acquéreur sera lenu de faire assurer l'immeuble dés la vente contre tous les risgues, et
notamment lincendie, & une compagnie notolrement solvable et ce pour une somme égale au
maing au prix da la vente forcée,

En cas da sinistre avant le paiement intégral du prix, I'indemnité appartiendra da plein droit a
la partie saisie ou aux créanciers visés & l'aricle L. 331-1 du Code des procédures civiles
d'exécution & concurrence du solde di sur ledit prix en principal et intéréts.

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

ARTICLE 7 - SERVITUDES

L'acquéreur jouira des serviludes aclives et souffrira toutes les servitudes passives, ocoultes
ou apparentes, déclarées ou nen, qu'slles résultent des lois ou des réglements en vigueur, de
la situation des biens, de conlrats, de |a prescription et généralement quelles que solent leur
origineg ou leur nature ainsi que |'effet des clauses dites domaniales, sauf & faire valoir les
unes el & se défendre des autres, & ses risques, périls, frais et fortune, sans recours contre
qui que ce soit,

CHAPITRE Il : ENCHERES

ARTICLE 8 - RECEPTION DES ENCHERES

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

Pour porter des enchéres, 'avocat devra se faire remettre tous éléments relatifs & I'&tatl clvil
ou 4 la dénomination de sas clients ainsi que s'enguérir auprés du cliznt et sur déclaration de
celui-ci, de sa capacité juridique, de sa situation juridique, et s'il s'agit d'une personne morale,
de la réalité de son existence, de I'dtendue de son objet social et des pouvoirs de son
représentant,

ARTICLE 9 - GARANTIE A FOURNIR PAR L’ACQUEREUR

Avant de porter les enchéres, l'avocat se fait remettre par son mandant et contre récépissé
une caulion bancaire irrévocable ou un chégue de bangue rédigé & l'ordre du séquestre
désigne, reprasentant 10 % du montant de la mise & prix avec un minimum de 3,000 euros,

La caution ou le chégque lui est restilué, faute d'étre déclaré acquéraur,

En cas de surenchére, la caution bancaire ou le chégue est restitué en l'absence de
contestation de la surenchére.

Sl l'acquéreur est défaillant, la somme versée ou la caution apporée est acquise aux
vandeurs et a leurs créanciers ayant droit & la distribution ef, le cas échéant, pour leur &tre
distribuge avec le prix de I''mmauble.
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ARTICLE 10 - SURENCHERE

La surenchére est formée sous la constitution d'un avecat postulant prés le Tribunal Judicialre
competent dans les dix jours qui suivent la vente forcée.

La surenchére asl egale au dixiéme au moins du prix principal de vente. Elle ne peut &lre
rétractée.

La publicité peut étre effectuée par I'avocat du créancier poursuivant.

En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalités de publicité seront accomplies par
I'avocat du premier surenchérlsseur. A défaut, le créancier ayant poursuivi la premiére vente
paut v proceder,

L'acquéreur sur surenchére doit régler les frais de la premigre vente en sus des frais de son
adjudication sur surenchére,

L'avocal du surencherisseur devra respecler les dispositions générales en matidre
d'enchéres.

5i au jour de la vente sur surenchére, aucune enchére n'est portée, le surenchérisseur est
déclarg acquéreur pour le maontant de sa surenchére,

ARTICLE 11 - REITERATION DES ENCHERES

A défaut pour I'acquéreur de payer dans les délais prescrits le prix ou les frais taxés, le bian
gst remis en vente & 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 celul de la premigre, 'enchérisseur
défaillant sera contraint au paiement de la différence par toutes les voies de droit, selon les
dispositions de l'article L, 322-12 du Code des procédures civiles od'exécution.

L'enchérisseur défaillant conserve a sa charge les frais taxés lors de la premiére audience de
vente. Il sera tenu des intéréts au taux légal sur son enchére passé un délai de deux mois
suivant la premiére vente jusqu'a la nouvelle vente. Le taux d'intérét sera majoré de cing
points & l'expiration d'un délai de quatre mois & compter de la date de la premiére vente
définitive, conformément aux dispositions de l'article L. 313-3 du code monétaire et financier.

En aucun cas, l'enchérsseur défaillant ne pourra prétendre 4 la répétition des sommes
versees.

Si le prix de la seconde vente est supérieur & la premiére, la différence appartiendra aux
créanciers et 4 la partie saisie.

L'acquéraur a l'issue de la nouvelle vente doit las frais afférents 4 celle-cl.

CHAPITRE 11l : VENTE

ARTICLE 12 - TRANSMISSION DE PROPRIETE

L'acguéreur sera propriélaire par le seul effet de la venle sauf exercice d'un droit de
préemgption ou des droits assimilés conformément & la lal.

L'acquereur ne pourra, avant le versement du prix et le paiement des frais, accomplir un acte
de disposition sur l@ bien & |'exception de |a constitution d'une hypothégue accessoire & un
contrat de prét destiné & financer l'acquisition de ce bien.

Avant le palement intégral du prix, I'acquéreur ne pourra faire aucun changement notable,
aucune démalition ni aucune coupe extraordinaire de bois, ni commetire aucune détérioration
dans les biens, a peine d'éire contraint 4 la consignation immédiate de son prix, méme par
vole de réitération des enchéras,

ARTICLE 13 - DESIGNATION DU SEQUESTRE

Les fonds & provenir de la vente décidée par le Juge de I'Exéculion seront séguestrés entre
les mains du Batonnier de I'Ordre des Avocats du barreau de I'avocat postulant, pour &tre
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distribues enfre les créanciers visés a l'aricle L. 331-1 du Code des procédures civiles
d'exécution.

Le sequeslre désigneé recevra également I'ensemble des sommes de toute nature résultant
des effels de la saisie.

Les fonds séquestrés produisent intéréts au laux de 105 % de celui servi par la Calsse des
Dépdls el Consignations au profit du débiteur et des créanciers, 4 compter de lsur
encaissement et jusqu'a leur distribution.

En aucun cas, le séquestre ne pourra étre tenu pour responsable ou garant 4 I'égard de
quicongue des obligations de I'acqueéreur, 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 venie amiable décidée au préalable par le juge sera
contrélé par lui.

Le prix de vente de l'immeuble, ses intéréts, ainsi que toute somme acquittée par 'acquéreur
en sus du prix de vente, 4 quelgue titre que ce soil, sont versés entra les mains de la Caisse
des Dépdts et Consignations conformément & l'article R. 322-23 du code des procédures
civiles d'exécution. Ils sont acquis au débiteur et aux créanciers participant 4 la distribution.

Toutefois, les frais taxés, auxquels sont ajoutés les émoluments calculés selon le tarf en
vigueur sont versés directement par I'acquéreur, conformément 4 l'aricle 1593 du code civil,
en sus du prix de vente, a 'avocat poursuivant, 4 charge de restitution en cas de jugement
refusant de constaler que les conditions de la vente sont remplies el ordonnant ia vente
forceée, ou aux fins d'encaissement en cas de jugement constatant la vente amiable.

Le juge s'assure que I'acte de vente est conforme aux conditions qu'il a fixées, que & prix a
ete consigng, et que les frais taxés et émoluments de 'avocat poursulvant ont &té versés, et

ne constate la vente que lorsque ces conditions sont remplies. A dé&faut, Il ordonne |la venta
forcée,

ARTICLE 15 - VENTE FORCEE

Au plus tard a 'expiration du délal de deux mois a compler de la vente définitive, '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 regu,

Si le palement intégral du prix intervient dans le délai de deux mois de la vente définitive,
Facquéraur ne sera redevable d'aucun ntérét,

Passé ce délai de deux mois, le solde du prix restant d0 sera augmenté de plein droit des
intéréts calculés au taux légal a compter du prononcé du jugement d'adjudication.

Le taux dintérét légal sera majoré de cing points & l'explration du délai de quatre mois du
prononce du jugement d'adjudication, conformément & l'article L. 313-3 du code monétaire et
financier.

L'acquéreur qui n'aura pas réglé l'intégralité du prix de la venle dans le délai de deux mols
supportera le colt de linscription du privilége du vendeur, sl bon semble au vendeur de
l'inscrire, el de sa radiation ultérieure.

Le créancier poursuivant de premier rang devenu acguereur, sous réserve des droits des
creanciers privilégiés pouvant le primer, aura la faculté, par déclaration au séquestre désigné
et aux parties, d'opposer sa créance en compensation légale lotale ou partielle du prix, 4 ses
risques at périls, dans les conditions de I'article 1347 et suivants du Code civil,

ARTICLE 16 - PAIEMENT DES FRAIS DE POURSUITES ET DES EMOLUMENTS

Conformeément a l'article 1593 du code civil, I'acquéreur paiera enfre les mains et sur les
quiltances de l'avocat poursuivant, en sus du prix et dans le délai d'un mois & compler de la
vante définitive, la somme a laquelle auront été taxés les frais de poursuites et le montant des
emoluments fixés selon le tarif en vigueur, majorés de la TVA applicable.
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Il fournira justificatif au greffe de la quittance des frais de vente avant 'expiration du délai de
deux mois a4 compter de la date de I'adjudication définitive. Le titrs de vente ne sera délivré
par le greffe du juge de l'exécution qu'aprés la remise qui aura &té faite de la quittance des
frais de vente, laguelle guittance demeurera annexée au titre de vente.

Si la mé&me venle comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais taxables de
poursuites sont répartis proportionnellement & la mise & prix de chaque lot.

ARTICLE 17 - DROITS DE MUTATION

L'acquéreur sera tenu d'acguitter, en sus de son prix, et par priorité, tous les droits
d'enregistrement et autres auxquels la vente forcée donnera lieu. |l en fournira justificatif au
greffe avant I'expiration du délai de deux mois 4 compter de la date de l'adjudication définitive.

Si limmeuble présentement vendu est scumis au régime de la TVA, le prix de vente est hors
taxes. Dans ce cas, l'acquéreur devra verser au Trésor, d'ordre et pour le compte du vendeur
{partie saisie) et & sa décharge, en sus du prix de ventle, les droits découlant du régime de la
TVA dont ce dernier pourra étre redevable 4 raison de la vente forcée, compte tenu de ses
droils & déduction, sauf & l'acquéreur 4 se prévaloir d'autres dispositions fiscales et, dans ce
cas, le paiement des droits qui en résulteralt sera libératoire.

Les droits qui pourront étre dus ou pergus & I'occasion de localions ne seront & la charge de

l'acquéreur que pour le lemps postérieur 4 son enlrée en jouissance, sauf son recours, sl y a
ligu, contre son locataire.

L'acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours contre quicongue du montant et des
justificatifs des droils & déduction que le vendeur pourrait opposer a I'administration fiscale.

ARTICLE 18 — OBLIGATION SOLIDAIRE DES CO-ACQUEREURS

Les co-acquéreurs et leurs ayants droit seront obligés solidairement au paiement du prix et &
'exécution des conditions da la vents forcée.

CHAPITRE IV : DISPOSITIONS POSTERIEURES A LA VENTE

ARTICLE 19 — DELIVRANCE 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 foncigre dans le ressort duguel est situé immeubla
mis en vente ;

b} de notifier au poursuivant, et & |la parlie saisie si cele-ci a constitué avocat,
l'accomplissement de cette formalité ;

le tout & ses frais.

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

A defaut de I'accomplissement des formalités prévues aux paragraphes précédents, dans le
délal imparti, I'avocat du créancier poursuivant |a distribution pourra procéder a la publication
du titre de vente, le tout aux frais de I'acquéreur.

A cet effet, l'avocat chargé de ces formalités se fera remeltre par le greffe toutes les pigces
prévues par les arlicles 22 et 34 du décret n® 55-22 du 4 janvier 1955 ; ces formalités
effectuées, il en nolifiera l'accomplissement et leur colt & 'avocat de I'acquéreur par acte
d'avocat & avocat, lesdits frais devront étre remboursés dans |a huitaine de ladite notification.

ARTICLE 20 — ENTREE EN JOUISSANCE

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

a) Si limmeuble est libre de lccation et d'occupation ou occupé, en tout ou partie par des
personnes ne justifiant d'aucun droit ni titre, & 'expiration du délai de surenchére ou en cas de
surenchére, l& jour da la vente sur surenchére,
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b} Si lmmeuble 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, & partir du 1* jour du terme qui suit la
vente sur surenchére.

c) Si limmeuble est loué partiellement, I'entrée en jouissance aura lieu pour les parties libres
de location selon le paragraphe & ci-dessus et pour les parties louges selon le paragraphe b
du présent aricle.

L'acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours envers qui que ce soit, de toutes
expulsions necessaires et baneficiera des indemnités d'occupation qui seraient dues.

L'acquéreur paut metire a exécution le titre d'expulsion dont il dispose a 'enconire du saisi, e
de tout occupant de son chef n'ayant aucun droit qui lui soit opposable, & compter de la
consignation du prix et du palement des frais taxés.

ARTICLE 21 - CONTRIBUTIONS ET CHARGES

L'acquéreur supportera les confribulions 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 limmeuble vendu se trouve en copropriété, I'adjudicataire devra régler les charges de
copropriété dues, & compter de la date du prononcé du jugement porlant sur la vente forcée.

En ce qui concerne la taxe fonciére, il la remboursera au prorata tempors & premiére
demande du précédent proprigtaire et sur présentation du rdle acquilté.

ARTICLE 22 - TITRES DE PROPRIETE

En cas de venle forcée, le titre de vente consiste dans l'expédition du cahler des conditions de
vente revélue de la formule executoire, a la suite de laguelle est transcrit le jugement
d'adjudication.

Pour las titres antérieurs, le poursuivant n'en ayant aucun en sa possession, l'acquéreur ne
pourra pas en exiger, mais il est autorisé & se faire délivrer 4 ses frais, par tous dépositaires,
des expéditions ou extrails de tous actes concernant la propriété.

En cas de vente amiable sur autorisation judiciaire, le titre de vente consiste dans l'acle
notarié et le jugement conslatant la réalisation des conditions de la vente passé en force de
chose jugée.

ARTICLE 23 — PURGE DES INSCRIPTIONS

Le séquestre ou la consignation du prix et le paiement des frais de la vente purgent de plein
droit limmeuble de toute hypothégque et de tout privilége,

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

En ce cas, |'acquéreur sera tenu d'avancer tous frais de quiltance ou de radiation des
inscriptions grevant I'lmmeubls dont il pourra demander le remboursement dans le cadre de la
distribution du prix au fitre des dispositions de I'article 2375, 1° du Code civil,

ARTICLE 24 - PAIEMENT PROVISIONNEL DU CREANCIER DE PREMIER RANG

Aprés la publication du titre de vente et au vu d'un état hypothécalre, le créancier de premier
rang pourra, par lintermédiaire de son avocal, demander au juge de I'exécution, dans la limite
des fonds séquestrés, le paiement & titre provisionnel de sa créance en principal.

Les inléréts, frals et accessoires de la créance sont payés une fols le projet de distribution
devenu definitif,

Le paiement effectué en veriu de la présente clause est provisionnel et ne confére aucun droit
a son bénéficiaire, autre que celui de recavoir provision a charge de faire admeltre sa créance
a fitre définitif dans le cadre de |a procédure de distribution, & peine de restitution.

Dans le cas ol un créancier serait tenu a restitution de toul ou partie de la somme rague &

titre provisionnel, celle-ci serait productive d'un intérét au taux légal & compter du jour du
réglement opéré par le séquesire.
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ARTICLE 25 - DISTRIBUTION DU PRIX DE VENTE

La distribution du prix de limmeuble, en cas de vente forcée ou de vente amiable sur
autorisation judiciaire, sera poursuivie par I'avocat du créancier saisissant ou, & défaut, par
l'avocat du créancier le plus diligent ou du débiteur, conformément aux articles R. 331-1 4 R.
334-3 du Code des procédures civiles d'exécution,

Les frais de la distribution et la rétribution de |'avocat chargé de la distribution, calculés
conformément au tarif en vigueur, seront prélevés sur les fonds & répartir.

ARTICLE 26 — ELECTION DE DOMICILE
Le poursuivant &lit domicile au cabinet de I'avocat constitué.
L'acquéreur &lit domicile au cabinet de son avocat par le seul fail de la vente.

Les domiciles €lus conserveront leurs effets quels que solent les changements qui pourraient
survenir dans les gualités ou I'élat des parties.

CHAPITRE V : CLAUSES SPECIFIQUES

ARTICLE 27 - IMMEUBLES EN COPROPRIETE

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

Cette nolification devra inlervenir dans les quinze jours de la vente devenue définitive et
indiquera que |'opposition éventuelle, tendant & obtenir le paiement des sommes reslant dues
par I'ancien propriétaire, est a signifier au domicile de I'avocat poursuivant,

L'avocat de l'acguéreur, indépendamment de la notification ci-dessus, dans le cas ol
limmeuble vendu dépend d'un ensemble en copropriété, en conformité avec l'article 6 du
décret n® 67-223 du 17 mars 1967, est tenu de nclifier au syndic dés que la vente sera
définitive, par letire recommandée avec demande d'avis de réception, la désignation du lot ou
de |a fraction de lot, les nom, prénom, domicile réel ou élu de I'acquéreur,

ARTICLE 28 - IMMEUELES EN LOTISSEMENT

L'avocal du poursuivant devra notifier au représentant légal de I'Association syndicale libre ou
de I'Assoclation syndicale autorisée I'avis de mutation dans les conditions de I'article 20 de la
loi n® 65-557 du 10 juillet 1985 conformément a |'ordonnance n® 2004-632 du 1% juillet 2004,

Cette notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente devenue définitive et
indiquera que |'opposition éventuelle, tendant & obtenir le paiement des sommes restant dues
par l'ancien propriélaire, esl a signifier au domicile de I'avocat poursuivant.

ARTICLE 29 — MISE A PRIX

Outre les condilions et charges ci-dessus, les enchéres seronl recues sur la mise a prix
fixée par le poursuivant soit ;

oo oo B (CQ,&QA(L@, Q!.Ak:?g)
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