Tribunal Judiciaire de PARIS - JEX IMMOBILIER
Andience d’ onentation du 2 septembre 2021 4 10 heures

CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE

Le présent Cahier des Conditions de Vente constitue un contrat judiciaire auquel
sont tenus les candidats adjudicataires, 1'ensemble des parties et leurs conseils.

Il comprend des conditions particuliéres et des conditions générales communes
au niveau national.

En cas de conflit entre les dispositions applicables au niveau national et les autres
clauses des conditions particulieres, ce sont les dispositions applicables au
nivean national qui s appliqueront.

Toutefois, s1 les clauses des conditions particulieres sont plus précises, plus
restrictives ou plus nigoureuses que les dispositions applicables au niveau
national. notamment en matiére de consignation pour enchérnir, elles
s appliqueront alors, les dispositions applicables au niveau national ne
constituant qu un minimum conunun pouvant tre compléte par des dispositions
speciales.

Ceci etant precise, la vente aura lieu aux charges, clauses et conditions suivantes.

CLAUSES ET CONDITIONS

Clauses et conditions auxquelles seront adjugés, en un seul lot, a 1'audience du
Juge de I'Exécution du Tribunal Judiciaire de PARIS, siégeant au Palais de
Justice de ladite ville, sis parvis du Tribunal de Pans - 75859 PARIS Cedex 17
(salle 4.22 — 4= &tage), en la forme des saisies immobiliéres, au plus offrant et
dernier enchérisseur les biens et droits immobiliers ci-aprés désignes :

Sur la Commune de PARIS (2EME ARRONDISSEMENT) 75002 -
129, rue d’Aboukir (ancienne rue Bourbon de Villenewve n 49), un
immeuble cadastré Section AO n°156, heudit 129 rue d” Aboukir pour 01
a et 88 ca comprenant :

- un batiment sur la rue élevé partie sur caves et partie sur terre-plein d un
rez-de-chausseée, de cinq étages carres et d un sixiéme mansarde.

- un batiment a droite et au fond de la cour éleveé sur caves d un rez-de-
chaussée, de cing étages et d un sixiéme mansardé.

- Une cour couverte.
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Tel et ainsi que 'objet des présentes existe, s'étend. se poursut et
comporte actuellement avec toutes ses aisances, dépendances,
immeubles par destination, sans aucune exception ni réserve sauf a tenir
compte de ce qui a eté mndique a 1'acte authentique du 10 décembre 2003
contenant vente.

Tels que lesdits bien seront plus amplement décnits au chapitre DESCRIPTION
— OCCUPATION.

MISE A PRIX

Outre les charges, clauses et conditions, les enchéres seront recues sur la mise a
prix fxée par la sociéte poursurvante a la somme de :

600.000 €uros (SIX CENT MILLE EUROS)

QUALITE DES PARTIES
La vente est poursuivie
Aux requéte, poursuites et diligences de :

La société dénommée BPE, anciennement BANQUE PRIVEE
EUROPEENNE. société anonyme au capital de 102.410.685 euros, dont le
siege social est a Panis (75002), 62, rue du Lowvre, immatriculée au Registre du
commerce et des socieétées de Pans sous le numéro 384 282 968. agissant
poursuites et diligences de son Président du directoire. domicilié, en cette
qualité, audit siége social,

CREANCIER POURSUIVANT
Pour laquelle domuicile est elu au Cabinet de Maitre Katia SITBON. Avocat au
Barreau de PARIS dont le siége social est 80 avenue de Breteml a PARIS

(75015), lequel est constitué sur la présente procédure et ses suites,

A T'encontre de :

prise en la personne de son gérant, domicilié es-qualités audit siége.
PARTIE SAISIE

N ayant pas constitué Avocat Postulant.
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PROCEDURE
La vente a lieu survant :

- un commandement de paver valant saisie. contenant les énonciations
prescrites par 1'article R 321-3 du Code des procédures civiles d exécution
et 'ensemble des mentions prescrites par la lo1, sigmfié a la par
exploit de Maitre Luc MICALLEF. membre de la SASDELEGE LATA
- CDJA, Huissiers de Justice Associés a PARIS, 39 rue de Liege — 75008
PARIS, en date du 12 mars 2021.

En vertu de :

- la copile exécutoire dun acte regu aux munutes de Maitre Jacques
BENHAMOU, Notaire associeé de la Société Civile Professionnelle
denommeée « Jacques BENHAMOU, notaire associé» titulaire d'un
office notanial sis a PARIS (8éme), 122, mue la Boétie, en date du 10
décembre 2003, comportant un prét immeobilier n°0478 57468758 05
souscrit par la auprés de la BPE (anciennement BANQUE
PRIVEE EUROPEENNE), d un montant de 1.400.000 € remboursable
en 15 années au taux d’mtérét annuel vanable, comprenant un taux fixe
de 3.64% et un taux variable selon 1'index de référence EURIBOR. dont
la valeur de I'index de base était fixée a 2_1430%,

- les dispositions du Code des procédures crviles d’exécution,

Pour avoir paiement de la somme de 632.02544 € au titre du prét n°0478
57468758 05 d un montant imtial de 1.400.000 €, survant décompte arréte au 13
octobre 2020, outre interéts de retard. frais et accessoires. se décomposant
comme suivant |

- capital restant du au 17/06/2019 (jour de la decheance du

FERMIE S e dmSieey a0 sgchire 3 hepebiiey oD AT TNNLE
- mteréts contractuels impayes an 17/06/2019 .. ... 7003332€
- intéréts de retard impayeés an 17/06/2019 ... 43027RBE
- mdemmité d’exigibilité contractuellede 7.00% ... 98.000 €
- mtéréts de retard postérieurs au taux du prét de 7,90 %

dui-LZOGT e IQMEAOLE |- L0 AL L al B LSS &l AL AT IREE
- AersEnet b | 1T 0 AN SR T O D A VAT M TR 025163 £

- mtéréts de retard posténieurs au taux du prét de 7.90 %
du 20/08/2019 an 13/10/2020 .o o . 44 596,99 €

- mtéréts de retard posténieurs au taux du prét de 7,90 %
du 14/10/2020 jusqu’a parfait patement .. ... ... mémoire
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TOTAL SAUF MEMOIRE
Dutreintéréts postérenwrs. . ol L 632.02544 €

D fait du non-paiement de plus d une année d intéréts, les intéréts échus et non
regles sont assimilés au capital et portent eux-mémes mteréts au méme taux et
dans les mémes conditions, le tout sans nouvelle mise en demeure de la partie
saisie.

Outre le coiit du commandement et tous fras conséquents faits ou a faire,
susceptibles d étre avancés par le créancier pour le recouvrement de sa créance
et la conservation de son gage, et sous réserve et sans préjudice de toutes sommes
echues ou a échoir et de tous autres dus, droits et actions, des intéréts sur intéréts
en cours, de tous autres frais et légitimes et accessoires exigibles au jour du
réglement defimitif, offrant de tous detail et ligmdation en cas de réglement
immediat et sous déduction de tous legitimes acomptes qui auralent ete regles
postérieurement au 13 octobre 2020 date de 1'arrét de compte.

Il v anra lieu de réactualiser la créance lors de 1'aundience d orientation et d'y
ajouter les mtéréts aux taux mentionnes ci-dessus. les accessoires, le droit
proportionnel revenant a 1'Huissier de Justice qui a délnré le commandement
afin de saisie, le colit du commandement notifié par 1'Huissier, sous réserve de

tous autres dus exigibles en vertu du titre exécutoire. au jour du réglement
defimitif.

Ce commandement contient les copies et les énonciations prescrites par 1 article
R 321-3 du Code des procedures civiles d'exécution, a savorr :

1. la constitution de Maitre Katia SITBON, Axocat, dont le siége social est 80
avenue de Bretewil a PARIS (75015), mscnt au Barreau de PARIS, avec
election de domicile en son Cabinet,

I'indication de la date et de la nature du titre exécutoire en vertu duquel le

commandement est delivre,

3. le déecompte des sommes reclamées en principal. frais et intéréts echus, amsi
que 'indication du taux des intéréts moratoires,

4. lavertissement que le débiteur doit payer ces sommes dans un délai de huit
jours, qu a defaut de paiement, la procedure a fin de vente de 1'immeuble se
poursurvia et qu'a cet effet, le débiteur sera assigné a comparaitre a une
audience du Juge de I'Exécution pour voir statuer sur les modalités de la
procedure,

5. la designation de chacun des biens ou droits sur lesquels porte la saisie
immobiliere, telle qu’exigée par les régles de la publicité fonciére,

6. l'indication que le commandement vaut saisie de 1'immeuble et que le bien
est indispomble a I'égard du débiteur a compter de la sigmification de 1'acte
et a I'égard des tiers a compter de la publication de celm-ci au Service de la
Publicité Fonciére de PARIS 12,

7. l'indication que le commandement vaut saisie des fruits et que le débiteur en
est sequestre,

ta
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8. l'indication que le débiteur garde la possibilité de rechercher un acquéreur
de I'tmmeuble saisi pour procéder a sa vente amiable ou de donner mandat a
cet effet et la mention que cette vente ne pourra néanmoins étre conclue
qu’aprés autorisation du Juge de I’Exécution,

9. la sommation, lorsque le bien fait 1'objet d'un bail, d’avoir a mdiquer a
1"huissier de justice les nom, prénom et adresse du preneur ou, 5’1l s agit
d une personne morale, sa dénomination et son siége social,

10. I'indication qu'un huissier de justice pourra pénétrer dans les lieux afin de
dresser un procés-verbal de description de I'immeuble,

11. I'indication que le Juge de 1'Execution territorialement compétent pour
connaitre de la procédure de saisie et des contestations et demandes
incidentes y afférentes est celui du Tribunal Judiciaire de PARIS. sis parvis
du Tribunal de PARIS - 75859 PARIS Cedex 17 (salle 4.22 — 4= &tage)

12. I'indication que le debiteur qui en fait préalablement la demande peut
bénéficier, pour la procédure de saisie, de 1'aide juridictionnelle 571l remplit
les conditions de ressources prévues par la loi n® 91-647 du 10 juillet 1991
relative a 1'aide junidique et le decret n® 91-1266 du 19 decembre 1991
portant application de cette lo1,

13. I'indication. s1 le débiteur est une personne physique, que s’il s’estime en
situation de surendettement, il a la faculté de saisir la commission de
surendettement des particuliers instituée par article L 712-1 du Code de la
consommation,

14 s1le créancier saisissant agit en vertu d une transmission, a quelque titre que
ce soit, de la créance contenue dans le titre exécutoire fondant les poursuites,
le commandement vise 1'acte de transmission a moins que le débiteur n'en
ait été réguliérement avisé au préalable.

Le commandement de payer valant saisie étant demeuré mnfructueux. 1l a éte
publie au Service de la Publicité Fonciére de PARIS 1 1e 22 avnil 2021, volume
2021 S n°26.

L état hors formalité requis le 20 novembre 2020 et 1’ état complémentaire requis
le 23 avnl 2021 sur formalite de publication du commandement sont ci-aprés
reproduits.

Etant mentionné que :

- le 16 avnl 2021, le Juge de I'Exécution du Tribunal Judiciaire de PARIS

a rendu une ordonnance autorisant I huissier a pénétrer dans I immeuble,

- la BPE, creancier poursuivant, a fait delivrer a la survant exploit
de Maitre Luc MICATLLEF. membre de la SAS DE LEGE LATA -
CDIJA . Huissiers de Justice Associés a PARIS, 39 rue de Ligge — 75008
PARIS, en date du 21 juun 2021, I’assignation a comparaitre le jeudi 2
septembre 2021 a 10h00 a 1'audience d’onentation devant le Juge de
1I"Exécution prés le Tnbunal Judiciaire de PARIS.

Cette assignation comprend toutes les mentions prévues par les textes et
notamment des articles R 3224 et R 322-5 du Code des procedures civiles
d’exécution.
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En conséquence, il sera procédé a ’'audience des ventes du Juge de
I’Exécution du Tribunal Judiciaire de PARIS, sis parvis du Tribunal de
PARIS - 75859 PARIS Cedex 17 (salle 4.22 — 4éme étage), aprés
I'accomplissement des formalités prescrites par la Loi, au jour fixé par le
Juge de I’Exécution, 4 la vente aux enchéres publiques, an plus offrant et
dernier enchérisseur, des biens et droits immobiliers ci-aprés désignés dans
le procés-verbal de description dressé par la Maitre Luc MICALLEF,
membre de la SAS DE LEGE LATA - CDJA, Huissiers de Justice Associés
a PARIS, 39 rue de Liége — 75008 PARIS, en date du 21 avril 2021 annexé

au présent Cahier des Conditions de Vente.

DESIGNATION DES BIENS

Sur la Commune de PARIS (2EME ARRONDISSEMENT) 75002 - 129, rue
d’Aboukir (ancienne rue Bourbon de Villeneuve n 49), un immeuble cadastré
Section AO n®156, lieudit 129 e d’Aboulkar pour 01 a et 88 ca comprenant :

- un batiment sur la mue élevé partie sur caves et partie sur terre-plein d'un rez-
de-chaussée, de cing étages carrés et d un sixiéme mansarde.

- un batiment a droite et au fond de la cour éleve sur caves d un rez-de-chaussee,
de cing étages et d'un sixiéme mansarde.

- une cour couverte.

Tel et amnsi que 1'objet des présentes existe. s’étend, se poursuit et comporte
actuellement avec toutes ses aisances, dépendances, immeubles par destination,
sans aucune exception m réserve sauf a temir compte de ce qu a eté mdiqué a
1"acte authentique du 10 décembre 2003 contenant vente.

Aux termes des diagnostics immobiliers établis le 27 avril 2021, 1l est noté que
les deux batiments ont &té réunis pour ne former qu'un seul plateau par niveau
et que la superficie par plateau est la suivante :

- 2®m® 5ous-sol : un plateau de 68.26 m” (hors ascenseur et trémie) A usage

de réserve et Une chaufferie de 23.34 m?

1% sous-sol : un plateau de 135.54 m’ (hors ascenseur et trémie)

- rez-de-chaussée : un plateau sur deux niveaux de 143.82 m? (hors
ascenseur et trémuie) a usage de surface de vente

- 1% étage : un plateau sur deux niveaux de 121.66 m’ (hors ascenseur et
trémie) a usage de surface de vente

- 2®m® itage - un plateau de 133.28 m’ (hors cage d’escalier. ascenseur et
trémie) a usage de réserve

- 3®me &rage - un plateau de 13438 m? (hors cage d escalier. ascenseur et

tremie) a usage de réserve

4% &tage - un plateau de 120.60 m” (hors cage d’escalier et ascenseur) &

usage de bureau

- 5®me&age - un plateau de 121.00 m” (hors cage d’escalier et ascenseur) a
usage de burean

- 6= &tage - un plateau de 106.52 m” (hors cage d’escalier et ascenseur) a
usage de réserve.
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DESCRIPTION — OCCUPATION
DIGANOSTICS DIVERS ET LOI CARREZ

La description et I'occupation résultent d'un procés-verbal de description dresse
en date du 21 avril 2021 par Maitre Luc MICALLEF, membre de la SAS DE
LEGE LATA - CDJA, Huissiers de Justice Associés a PARIS. 39 rue de Liége
— 75008 PARIS.

Par ailleurs, le cabinet PAILTLARD, qui assistart I'huissier lors de ses opérations
a etabli les documents suivants, dont copies sont annexées ci-apres :

- L’attestation de surface,

- Les rapports amiante et termites,

- L’etat des nisques et pollutions,

- Le diagnostic de performance énergétique,

- L état des nisques et d information sur les sols.

L’adjndicataire devra faiwre son affaire personmelle des conclusions de ces
rapports et des conditions d occupation du bien mis en vente sans aucun recours
contre le créancier poursuivant et le rédacteur des présentes.

Aucun recours de ce chef ne pourra étre exercé a l'encontre de la partie
poursmivante, pas plus qu'a l'encontre de Maitre Katia SITBON, Avocat au
Barreau de PARIS, redacteur du Cahier des Conditions de Vente.

CONDITIONS D’OCCUPATION DES LIEUX

Le procés-verbal descriptif révéle que 1'immeuble saisi et mis en adjudication
est occupé par la Société FAUST swivant bail commercial, moyennant un loyer
de 5.000 € par mois. Cette Societé exerce une activite dans le domaine de la
confection et de la vente de prét a porter, qui occupe 1'intégralité de I'immeuble,
des sous-sols au sixiéme étage mansarde.

Selon le procés-verbal descriptif, la taxe fonciére déclarée payée par la partie
saisie est d un montant de 20.000 €.

Le jugement d’adjudication ordonnera 1'expulsion de toute personne pouvant
occuper les lieux au jour de 1'adjudication.

L’adjudicataire fera son affaire personnelle de cette occupation sans aucun
recours contre la partie poursuivante mi contre Maitre Katia SITBON, Avocat au
Barreau de PARIS. rédacteur du Cahier des Conditions de Vente pour quelque
cause que ce soit.

ASSURANCE

L adjndicataire est tenu d assurer I'immeuble contre tous risques. a compter du
jour de 1’adjudication et sous sa seule responsabilité.
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ORIGINE DE PROPRIETE

Les biens et droits immobiliers ci-dessus désignés appartiennent a la

en suate de 1'acqusition qu'elle en a faite survant acte recu par Maitre Jacques
BENHAMOU, notaire a PARIS (75008), 122 rue de la Boétie, le 10 décembre
2003 dont une copie authentique a &té publiée an Service de la Publicité Fonciére

de PARIS 12 le 22 janvier 2004 volume 2004 P n®142.

Les origines antérieures sont contenues dans 17acte ci-dessus mentionné auquel
1l v a lieu de se referer ; 'adjudicataire éventuel est tenu d'en venfier I'exactitude
au Service de la Publicité Fonciére.

Tous les renseignements relatifs a la propniétgé, a la description ainsi qu aux
superficies et servitudes sont donneés sans aucune garantie et sans que le
poursmivant, ni son Avocat, puissent étre, en aucune facon. mquétés ni
rechercheés a cet égard, notamment pour tous vices cachés.

Aucun recours de ce chef ne pourra étre exercé a |'encontre de la partie
poursiivante, pas plus qu'a I'encontre de Maitre Katia SITBON. Avocat au
Barreau de PARIS, rédacteur du Cahier des Conditions de Vente.

Pour le surplus. le poursuivant déclare s en rapporter a 'article L 322-10._ alinéa
2. du Code des procedures crviles d execution qui dispose que /'adjudication ne
confere d'autres droits que ceux appartenant au saisi.

RENSEIGNEMENTS D’URBANISME

Les adjudicataires éventuels devront, prealablement a 1" adjudication, se renseigner
aupres de toutes Administrations pour connaitre la simation des biens mis en vente,
en ce qu concerne les dispositions durbanisme et les eventuelles servitudes
admimstratives et devront se conformer aux seritudes d'urbanisme aunquel
'immeuble pourrait étre assujetti.

Cependant. Maitre Katia SITBON. Avocat au Barreau de PARIS_ a obtenu de la
marie de PARIS. un certificat d urbamsme le 25 novembre 2020 et un certificat
d hygiéne et de salubrité en date du 23 décembre 2020.

Conformément au certificat d urbanisme d information et au plan de simation,
1'adjudicataire sera tenu de respecter les régles du plan local d urbanisme Zone UG.

1l est par ailleurs précisé que 1'immeuble est situé dans -

- une zone supplémentaire comportant des poches de gypse anteludien,
- une zone a nsque d'exposition au plomb,

- une zone de surveillance et de lutte contre les termites,

- une zone de déficit en logement social,

- un penmeétre de protection de monuments historiques,

- un secteur de renforcement du végéetal

- un secteur de compensation renforcée .
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Maitre Katia SITBON msére le présent cemtificat d urbanisme a titre documentaire
et dégage toutes responsabilités sur les seritudes d urbanisme qui ne seraient pas
révélées par ladite note.

L admdicataire devant en faire son affaire personnelle de cette situation.

Aucun recours de ce chef ne pourra étre exercé a l'encontre de la partie
pourswivante, pas plus qu’a 'encontre de Maitre Katia SITBON. Avocat au
Barreau de PARIS, rédacteur du Cahier des Conditions de Vente.

DROIT DE PREEMPTION URBAIN

Il résulte du certificat d'urbamsme susvisé que les biens mis en vente SONT
SITUES DANS UN PERIMETRE DE DROIT DE PREEMPTION URBAIN
SIMPLE.

La déclaration d'intention d’aliéner sera notifite a la maime de PARIS par le
greffier du Juge de I'Exécution du Tribunal Judiciaire de PARIS. La réponse de la
mairie era éventuellement annexée par insertion au présent Cahier des Conditions

de Vente.

1l est precisé a I'adjudicataire que 1" administration concernée poutra faire jouer son
droit de préemption urbamn.

CERTIFICAT DE NUMEROTAGE

Conformément au certificat de numérotage déliveé par la mairie de PARIS le 15
décembre 2020 1l est précisé que :

La parcelle sise a Paris 2éme arrondissement, cadastree section AO N°156
est numerotée conformement au référentiel de l'identification fonciére a
Paris vise dans l'arréte municipal du 6 novembre 2017 soit :

RUE D’ABOUKIR n°129

RAPPEL DE SERVITUDES

Hormis les servitudes d urbanismes et d Ordre Public, exposees dans le certificat
d urbanisme, dont 1’adjudicataire declare faire son affaire personnelle sans aucun
recours a 'encontre de la partie poursuivante_ pas plus qu’a I'encontre de Maitre
Nikita SICHOV, membre de la SELARIL NIKITA SICHOV, Avocat au Barreau
de GRASSE. rédacteur du Cahier des Conditions de Vente, 'imumeuble

présentement mis en vente n’est greve d aucune servitude particuliére.
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REPRESENTATION FISCALE DU VENDEUR

Depuis le 10 janvier 2003, I"administration fiscale ne délivre plus de dispense de
designer un représentant accredite.

En conséquence, s1 le vendeur n’a pas son domicile fiscal ou son siége social en
France ou s1 certains des associes d un vendeur, société de personne et assimilee
dont le siége est situé en France résident a 1'étranger. et s1 de ce fait,
1I"administration fiscale exige la désignation d un représentant fiscal en France,
"adjudicataire devra faire appel a un organisme de représentation accredite.

Le représentant accrédité sera choisi par 1" Avocat de 1'adjudicataire en accord
avec 1" Avocat du poursuivant.

Les frais consécutifs a la désignation du représentant accrédité ainsi que les
debours complémentaires qui seraient nécessaires pour permettre ' exécution de
la formalitée denregistrement dans ce cas specifique seront payes par
’adjudicataire et seront deduits de la consignation du prix et des intéréts.

DECHARGE DE RESPONSABILITES

Le créancier poursurvant précise que 'adjudicataire devra acquernr le bien dans
I'etat ot 1l se trouve.

Toutes les indications qui précédent ont été réunies par 1" Avocat poursuivant, a
1'aide de renseignements qu 1l a pu se procurer, de notes ou documents desquels ils
ont et puises.

En conséquence, il ne pourra étre recherche a 1 occasion d erreurs, mexactiudes
ou ommssions, qui pourraient s’y trouver malgre tout le soin apporte.

Il appartiendra a 1'adjudicataire comme subrogé aux droits du vendeur de se
procurer lni-méme tous titres etablissant la proprieté du lot immobilier mis en vente
ainsi que de venfier tous autres elements.

Il ne pourra en aucun cas rechercher la responsabilité du créancier poursurvant ou
de ses mandataires, notamment Avocats et Huissiers, pour défaut de conformate
des immeubles aux réglementations en vignenr.

Les differents diagnostics enumeres ci-dessus sont annexes au present Cahier des
Conditions de Vente pour ceux qui ont pu étre établis. 51 d’autres diagnostics
parviennent au poursiivant avant la vente, ils feront 1'objet d'une annexion
compléementaire ulténeure.

1l est rappelé que. conformément aux dispositions de Iarticle 1649 du Code civil,
la garantie des vices cachés n’est pas due en mati2re de vente par autorité de justice.
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ENFIN. IL EST ANNEXE AU PRESENT CAHIER DES CONDITONS DE
VENTE LES DOCUMENTS SUIVANTS :

L

10.

1L

le procés-verbal descriptif établi par Maitre Luec MICALLEF le 21 avnl
2021 et les diagnostics techniques du 26 avril 2021 contenant le releveé
de superficie du 27 avnl 2021

le certificat d urbamisme et les renseignements d 'urbanisme de la mairie
du 25 novembre 2020

le certificat de numerotage du 15 décembre 2020

le certificat d hygiéne et de salubrité du 23 décembre 2020

. le plan de situation
. le releve de propniete

. le plan cadastral

’acte de propniete du 10 décembre 2013

. 'ordonnance su requéte du 16 avril 2021

1'assignation de la partie saisie en date du 21 juin 2021

1’etat hors formalite du 20 novembre 2020 et 1'etat sur formalite du 23
avrl 2021.
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CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE
SUR SAISIE IMMOBILIERE!

CHAPITRE I : DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 — CADRE JURIDIOUE

Le présent cahier des conditions de wvente s’applique & la vente de biens
immobiliers regie par les articles du Code des procedures civiles d exécution
relatifs a la saisie immobiliére.

ARTICLE 2 —_MODATIITES DE LA VENTE

La saisie immeobiliére tend a la vente forcée de | immenble du débiteur on, le cas
echéant, du tiers détenteur en vue de la distribution de son prix.

Le sais1i peut solliciter a 1'audience d orientation 1'autonisation de vendre a
TI'anmiable le bien dont 1l est propriétaire.

Le juge peut autoriser la vente aimable selon des conditions particuliéres qu’il
fixe et & un montant en deca duquel I'immeubls ne peut étre vendu.

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

ARTICLE 3 —ETAT DE L'IMMEUBLE

L acquéreur prendra les biens dans 1'état on 1ls se trouwvent au jour de la vente,
sans powvoir pretendre a aucune dimmnution de prix, ni a aucune garantie ou
indemnité contre le poursmvant, la partie saisie ou ses creanciers pour
dégradations, réparations, défauts d’'entretien. vices cachés, vices de
construction, vétusté, erreurs dans la designation, la consistance ou la contenance
alors méme que la différence excederait un vingtiéme, mi a raison des droits de
mitoyenneté ou de surcharge des murs séparant lesdits biens des propniétes
voisimes, alors méme que ces droits seraient encore dus et sans garantie de la
nature, ni de la solidité du sol ou du sous-sol en raison des carriéres et des fouilles
qui ont pu étre faites sous sa superficie, des excavations qui ont pu se produire,
des remblais qui ont pu étre faits, des éboulements et glissements de terre.

L acquereur devra en faire son affaire personnelle, a ses nisques et penls sans
aucun recours Contre qui que ce soit.

En veriu des dispositions de larticle 1649 du Code civil, l'acquéreur ne
beénéficiera d aucune garantie des vices caches.

. Conseil national des barreaux

Décision & caractére normarif n® 2018-002 Portant modification de 'amicle 12.2 du Réglement intérieur national (BRI} de la
profession d’avocar ef publication au 1O, des cahiers des conditions de vents et du cahier das charges applicables en martiess
da ventes imrnobilisres judicisires armexés au BTN Adoptée par I Assemblée pémarale des 16 et 17 novembra 2018
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ARTICLE 4 —BAUX. TOCATIONS ET AUTRES CONVENTIONS

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

Toutefois, les baux consentis par le deébiteur aprés la délivrance du
commandement de payer valant saisie sont inopposables au créancier
pourswivant comme a 'acquéreur. La preuve de 1'antéenonté du bail peut étre
faite par tout moven.

L’ acquereur sera subrogeé aux droits des créanciers pour faire annuler s™1l v a lieu
les conventions qui auraient pu étre conclues en fraude des droits de ceux-ci.

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

ARTICLE 5 —_PREEMPTION. SUBSTITUTION ET DROITS ASSIMITLES

Les droits de préemption ou assimilés s imposeront a |'acquéereur conformément
ala loi.

51 I'acqueéreur est évince du fait de 1'un de ces droats, 1l n’aura aucun recours
contre le poursuivant a raison de 1'immobilisation des sommes par lui versées ou
a raison du préjudice qui pourrait hu étre occasionné.

ARTICLE 6 — ASSURANCES ET ABONNEMENTS DIVERS

L acquéereur fera son affaire personnelle de tous contrats ou abonnements relatifs
a I'immeuble qui auraient pu étre souscrits ou qui auratent du 1'étre, sans aucun
recours contre le poursurvant et 1'avocat rédacteur du cahier des conditions de
vente.

La responsabilité du poursurvant ne peut en aucun cas étre engagee en cas
d’absence d assurance.

L’acquéreur sera tenu de faire assurer I'immeuble dés la vente contre tous les
risques. et notamment ' incendie, a une compagnie notowrement solvable et ce
pour une somme égale au moins au prix de la vente forcée.

En cas de sinistre avant le paiement integral du prix, 1'indemnité appartiendra de
plein droit a la partie saisie ou aux créanciers visés a 1'article 1..331-1 du code
des procedures civiles d exécution a concurrence du solde du sur ledit prix en
principal et intéréts.

En cas de siistre non garanti du fait de 1 acquéreur, celui-c1 n’en sera pas moins
tenu de payer son prix outre les accessoires, frais et dépens de la vente.
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ARTICLE 7 SERVITUDES

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

CHAPITRE I : ENCHERES

ARTICIE 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, 1'avocat devra se faire remettre tous éléments relatifs
a I'etat-civil ou a la dénomination de ses clients amnsi que s enquérir auprés du
client et sur déclaration de celui-ci, de sa capacité juridique, de sa situation
juridique, et s'1l s'agit d une personne morale, de la réalité de son existence, de
1"étendue de son objet social et des pouvoirs de son représentant.

ARTICLE 9 —- GARANTIE A FOURNIR PAR I’ACQUEREUR

Avant de porter les enchéres, 1'avocat se fait remettre par son mandant et contre
recépisse une caution bancaire irrévocable ou un chéque de banque redige a
1’ ordre du séquestre designe. représentant 10% du montant de la mise a prix avec
un mummum de 3 000 euros.

La caution ou le chéque lw est restitue, faute d’étre declaré acqueéreur.

En cas de surencheére, la caution bancaire ou le chéque est restitué en 1'absence
de contestation de la surenchere.

51 'acquéereur est défaillant, la somme versée ou la caution apportee est acquise
aux créanciers participant a la distribution et, le cas échéant, au débiteur, pour
leur étre distnibuee avec le pnix de 1'ummeuble.

ARTICLE 10 - SURENCHERE

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

La surencheére est égale au dixieme au moins du pnix principal de vente. Elle ne
peut étre rétractée.

La publicite peut étre effectuee par 1'avocat du créancier poursuivant.
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En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalités de publicité seront
accomplies par I’avocat du premier surenchérisseur. A défaut. le créancier ayant
poursmivi la premiére vente peut y proceder.

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

L’avocat du surenchénsseur devra respecter les dispositions geénérales en
matiére d enchéres.

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

ARTICLE 11 — REITERATION DES ENCHERES

A defaut pour 1'acqueérsur de payer dans les délais prescrits le prix ou les frais
taxés, le bien est remis en vente a la demande du créancier poursurvant, d un
creancier inscrit ou du débiteur saisi, aux conditions de la premiére vente forcee.

51 le prix de la nouvelle vente forcée est inférieur a celm de la premueére,
1'enchensseur defaillant 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 d exécution.

L’enchensseur defaillant conserve a sa charge les frais taxés lors de la premuére
audience de vente. Il sera tenu des intéréts au taux légal sur son enchére passe
un délai de deux mois suivant la premiére vente jusqu’a la nouvelle vente. Le
taux d’interét sera majore de cing points a l'expiration d un délai de quatre mois
a compter de la date de la premuére vente défimtive, conformément aux
dispositions de 'article L. 313-3 du Code monétaire et financier.

En aucun cas. 'enchénsseur défaillant ne pourra prétendre a la répetition des
SOMIMNES VETSEES.

51 le prix de la seconde vente est supeénieur a la premiére. la différence
appartiendra aux créanciers et a la partie saisie.

L acquereur a '1ssue de la nouvelle vente doit les frais afferents a celle-ci1.
CHAPITRE 11T : VENTE

ARTICLE 12 — TRANSMISSION DE PROPRIETE

L acquéreur sera proprietaire par le seul effet de la vente sauf exercice d un droit
de préemption, ou des droits assimilés conformément a la lov.

L acquéreur ne pourra, avant le versement du prix et le paiement des frais,
accomplir un acte de disposition sur le bien a 'exception de la constitution d une
hypothéque accessoire a un contrat de prét destiné a financer 1'acquisition de ce
bien.

Role 15



Avant le paiement mtégral du prix. l'acquéreur ne pourra faire aucun
changement notable, aucune démolition ni aucune coupe extraordinaire de bois,
ni commettre aucune détérioration dans les biens, a peine d étre contraint a la
consignation immmediate de son prix, méme par voie de réitération des encheres.

ARTICLE 13 — DESIGNATION DU SEQUESTRE

Les fonds a provemir de la vente décidée par le Juge de I'Exécution seront
séquestrés entre les mains du Batonnier de 1'Ordre des avocats du barreau de
"avocat postulant pour étre distribués entre les créanciers visés a l'article L.331-
1 du Code des procedures civiles d exécution.

Le séquestre désigné recevra également 1’ ensemble des sommes de toute nature
résultant des effets de la saisie.

Les fonds séquestrés produisent intéréts au taux de 105% de celw servi par la
Caisse des depots et consignations au profit du débiteur et des creanciers, a
compter de leur encaissement et jusqu’a leur distribution.

En aucun cas, le séquestre ne pourra étre tenu pour responsable ou garant a
1'egard de quiconque des obligations de I'acquereur. hors celle de représenter en
temps voulw. 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
amable.

L accomplissement des conditions de la vente amiable décidée an préalable par
le juge sera controlé par hu.

Le prix de vente de I'immeuble, ses intéréts, ainsi que toute somme acquittée par
’'acquéreur en sus du prix de vente a quelque titre que ce soit, sont verses entre
les mains de la Caisse des depots et consignations conformément a 1'article B
322-23 du Code des procedures civiles d’ exécution. [ls sont acquis au débiteur
et aux créanciers participant a la distribution.

Toutefo1s, les frais taxes, auxquels sont ajoutés les émoluments calculés selon le
tarif en vigueur sont versés directement par I'acquéreur. conformément a 'article
1593 du Code civil, en sus du prix de vente, a I'avocat poursurvant, a charge de
restitution en cas de jugement refusant de constater que les conditions de la vente
sont remplies et ordonnant la vente forcée. ou aux fins d encaissement en cas de
jugement constatant la vente amiable.

Le juge s'assure que 1'acte de vente est conforme aux conditions qu’il a fixees,
que le prix a été consigné, et que les frais taxés et éemoluments de 1'avocat
poursmivant ont été verses, et ne constate la vente que lorsque ces conditions sont
remplies. A defaut. 1l ordonne la vente forcée.
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ARTICLE 15— VENTE FORCEE

Au plus tard a 1 expiration du délai de deux mois a compter de la vente definitive,
’acquéreur sera tenu mmpéerativement et a peme de réitération des enchéres de
Verser son prix en principal entre les mains du s2questre désigné, qui en délivrera
requ.

51 le paiement intégral du prix intervient dans le délai de deux mois de la vente
définitive_ 1’acquéreur ne sera redevable d aucun intérét.

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

Le taux d intérét légal sera majoré de cing points a 1" expiration du délai de quatre
moi1s du prononce du jugement d adjudication, conformément a l'article L. 313-
3 du Code monetaire et financier.

L acquéreur qui n’aura pas réglé I'intégralité du prix de la vente dans le délai de
deux mois supportera le coiit de 'inseription du privilége du vendeur, s1 bon
semble au vendeur de I'inscrire. et de sa radiation ulténeure.

Le créancier poursuivant de premier rang devenu acquéreur, sous réserve des
droits des créanciers pnvilégiés pouvant le primer, aura la faculte, par
declaration au séquestre designé et aux parties. d opposer sa créance en
compensation légale totale oun partielle du prix, a ses nisques et périls, dans les
conditions des articles 1347 et survants du Code c1vil.

ARTICLE 16 — PAIEMENT DES FRAIS DE POURSUITES ET DES
EMOLUNMENTS

Conformeément a 'article 1593 du Code civil. 1'acquéreur paiera entre les mains
et sur les quittances de 1'avocat poursurvant. en sus du prix et dans le délai d un
mois a compter de la vente definitive, la somme a laquelle auront éte taxes les
frais de poursuites et le montant des éemoluments fixés selon le tanf en vigueur,

r

majorés de la TV A applicable.

Il en fourmra justificatif au greffe de la quittance des frais de vente avant
I'expiration du délai de deux mois a4 compter de la date de I'adjudication
defimtive. Le titrte de vente ne sera délivré par le greffe du juge de 1'exécution

qu apres la remise qui aura ete faite de la quittance des frais de vente, laquelle
quittance demeurera annexée au titre de vente.

51 la méme vente comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais taxables
de poursuites sont répartis proportionnellement a la mise a prnix de chaque lot.
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ARTICLE 17 — DROITS DE MUTATION

L acquereur sera tenu d’acquitter, en sus de son prix, et par priorité, tous les
droits d enregistrement et autres auxquels la vente forcée donnera lieu. Il en
fournira justificatif an greffe avant 1'expiration du délai de deux mois a compter
de la date de |'adjudication déefimtive.

51 I'immeuble présentement vendu est soumis au régime de la TVA, le prnix de
vente est hors taxes. Dans ce cas. I'acquéreur devra verser au Trésor, d’ordre et
pour le compte du vendeur (partie saisie) et a sa decharge, en sus du pnx de
vente, les droits découlant du régime de la TVA dont ce demier pourra étre
redevable a raison de la vente forcée, compte tenu de ses droits a déeduction, sauf
a l'acquéreur a se prévaloir d autres dispositions fiscales et, dans ce cas, le
paiement des droits qui en résulterait sera libératoire.

Les droits qui pourront étre dus ou percus a 1'occasion de locations ne seront a
la charge de 1 acquéreur que pour le temps postérieur a son entrée en jouissance,
sauf son recours, s’1l y a lieu, contre son locataire.

Lacquéreur fera son affaire personnelle, sans recours contre quicongue du
montant et des justificatifs des droits a déduction que le vendeur pourrait opposer
a 1'admimistration fiscale.

ARTICLE 18 — OBLIGATION SOLIDAIRF DES CO-ACQOUEREURS

Les co-acquérenrs et leurs avants droit seront obligés solidairement au paiement
du prix et a | 'execution des conditions de la vente forcee.

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 fonciére dans le ressort duquel est
situé 1 immeuble mis en vente ;

b) de notifier au poursuivant, et a la partie saisie si celle-c1 a constitué avocat,
I'accomplissement de cette formalité ;

le tout a ses frais.
Lors de cette publication, 1’avocat de | acquereur sollicitera la delivrance d’états

sur formahte Ces états sont obligatorement commmniqués a ['avocat
poursiivant.
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A defaut de 1'accomplissement des formalités prévues aux paragraphes
precédents, dans le délai imparti. 'avocat du créancier poursuivant la
distribution pourra procéder a la publication du titre de vente, le tout aux frais de
"acquéreur.

A cet effet, |'avocat chargé de ces formalités se fera remettre par le greffe toutes
les piéces prévues par les articles 22 et 34 du decret n® 55-22 du 4 janvier 1955 ;
ces formalités effectuées. 1l en notifiera | 'accomplissement et leur conit a I'avocat
de 1'acquéreur par acte d avocat a avocat, lesdits frais devront étre rembourses
dans la huitaine de ladite notification.

ARTICLE 20— ENTREE EN JOUISSANCE

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

a) 51 1'immeuble est libre de location et d occupation ou occupé, en tout ou
partie par des personnes ne justifiant d’aucun droit m1 titre, a I'exparation du
déla1 de surenchére ou en cas de surenchére. le jour de la vente sur
surenchére.

b) S5i1l'tmmeuble est loug, par la perception des loyers ou fermages a partir du

premier jour du terme qui suit la vente forcée ou en cas de surenchére, a partir
du premier jour du terme qui suit la vente sur surencheére.
57l se trouve dans les heux, pour quelque cause que ce soit. un occupant
sans droit nmi titre, 'acquéreur fera son affaire personnelle de toutes les
formalites a accomplir ou action a introduire pour obtenir son expulsion, sans
recours quelconque contre les vendeurs ou le poursuivant.

c) Sil'immeuble est loug partiellement. 1'entrée en jouissance aura lieu pour les
parties libres de location selon le paragraphe a) ci-dessus et pour les parties
louees selon le paragraphe b) du present article.

L acquéreur fera son affaire personnelle. sans recours envers qui que ce soit, de
toutes expulsions nécessaires et beneficiera des indemmités d occupation qui
seraient dues.

L’acquéreur peut mettre a exécution le titre d'expulsion dont il dispose a
1'encontre du saisi, et de tout occupant de son chef n’ayant aucun droit qui Iu
soit opposable, a4 compter de la consignation du prix et du paiement des frais
taxés.

ARTICLE 21 — CONTRIBUTIONS ET CHARGES

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

51 I'immeuble vendu se trouve en copropniéte. 1'adjudicataire devra regler les

charges de copropriété dues. a compter de la date du prononcé du jugement
portant sur la vente forcée.
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En ce qui concerne la taxe fonciére, 1l la remboursera au prorata temporis a
premiere demande du précédent propriétaire et sur présentation du role acquitté.

ARTICLE 22 — TITRES DE PROPRIETE

En cas de vente forcée, le titre de vente consiste dans 1 expédition du cahier des
conditions de vente revétue de la formule exécutoire, a la suite de laquelle est
transcrit le jugement d’adjudication.

Pour les titres antérieurs, le poursuivant n'en ayant aucun sa possession,
’acquéreur ne pourra pas en exiger, mais 1l est autonse a se faire deélivrer a ses
frais, par tous depositaires, des expéditions ou extraits de tous actes concernant
la propriéte.

En cas de vente amiable sur autorisation judiciaire, le titre de vente consiste dans
1'acte notarié et le jugement constatant la réalisation des conditions de la vente
passé en force de chose jugee.

ARTICLE 23 — PURGE DES INSCRIPTIONS

Le séquestre ou la consignation du pnx et le paiement des frais de la vente
purgent de plein droit I'immeuble de toute hypothéque et de tout privilége.

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

En ce cas, |'acquereur sera tenu d’avancer tous frais de quittance ou de radiation
des mscriptions grevant I'immeuble dont 1l pourra demander le remboursement
dans le cadre de la distribution du prix au titre des dispositions de "article 2375-
1% du code civil.

ARTICLE 24 — PAIEMENT PROVISIONNEL DU CREANCIER DE
PREMIER RANG

Apreés la publication du titre de vente et au vu d 'un etat hypothécaire_ le créancier
de premier rang pourra, par | intermédiaire de son avocat, demander au juge de
I'exécution, dans la limite des fonds séquestrés, le paiement a titre provisionnel
de sa créance en principal.

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

Le paiement effectué en vertu de la présente clause est provisionnel et ne confére
aucun droit a son béneficiaire, autre que celui de recevorr provision a charge de
faire admetire sa créance a titre deéfimitif dans le cadre de la procedure de
distribution, a peme de restiution.

Dans le cas ou un créancier serait tenu a restitution de tout ou partie de la somme

recue a titre provisionnel, celle-ci serait productive d’un mtérét au taux legal a
compter du jour du réglement opéré par le séquestre.
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ARTICLE 25 — DISTRIBUTION DU PRIX DE VENTE

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

La rétribution de la personne chargée de la distribution sera prélevee sur les
fonds a repartir.

Les frais de la distribution et la rétribution de I'avocat chargé de la distribution,
calculés conformément au tanif en vigueur, seront prélevés sur les fonds a
Tepartir.

ARTICLE 26 - ELECTION DE DOMICILE

Le poursurvant elit domicile au cabinet de 1'avocat constitug.

L acquéreur élit domicile au cabinet de son avocat par le seul fait de la vente.

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

CHAPITRE V : CLAUSES SPECIFIQUES

ARTICLE 27— IMMEUBLES EN COPROPRIETE

L’avocat du poursmivant devra notifier au syndic de copropriété 1'avis de
mutation prévu par 'article 20 de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par L. n°
04-624 du 21 jullet 1994).

Cette notification devra mntervenir dans les quinze jours de la vente devenue
definitive et indiquera que 1 opposition éventuelle, tendant a obtenir le paiement
des sommes restant dues par |'ancien propriétaire, est a signmifier an domicile de
1"avocat poursuivant.

L’avocat de 'acquéreur, indépendamment de la notification ci-dessus, dans le
cas on I'immeuble vendu dépend d'un ensemble en copropriété. en conformite
avec 1'article 6 du décret n° 67-223 du 17 mars 1967, est tenu de notifier au
syndic dés que la vente sera defimitive, par lettre recommandée avec demande
d’avis de réception, la désignation du lot ou de la fraction de lot, les nom,
prenom, domicile réel ou élu de 1'acquéreur.

ARTICLE 28 — IMMEUBLES EN LOTISSEMENT

L avocat du poursurvant devra notifier au Président de 1" Association Syndicale

Libre ou de '"Association Syndicale Autorisée ['avis de mutation dans les
conditions de 1'article 20 de la lo1 n® 65-557 du 10 jullet 1965 conformément a

1'ordonnance n® 2004-632 du 1¥ juillet 2004.
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Cette notification devra intervemir dans les quinze jours de la vente devenue
définitive et indiquera que 1 opposition éventuelle, tendant 4 obtenir le paiement
des sommes restant dues par |'ancien propriétaire, est a signifier au domicile de
’avocat pourswvant.

ARTICLE 29 — MISE A PRIX

QOutre les charges, clauses et conditions, les enchéres seront recues sur la mise a
prix fixée par la société poursuivante a la somme de -

600.000 €uroes (SIX CENT MILLE EUROS)
Arreté, fait et dressé par Maitre Katia SITBON, Avocat

A PARITS, le XXX

SIGNATURE

Kana SITBON
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