D

rd avocats

& eoson 0%

DOS5.220098

CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE

CLAUSES ET CONDITIONS auxquelles sera adjugé en Yaudience des saisies
immobiligres du Tribunal Judiciaire d'ALES séant dite ville au Palais de
Justice, sdlle ordinaire desdites oudiences au plus offrant et demier
enchérisseur, en UN SEUL LOT, le bien ci-aprés désigné :

Ul S N = [ d :

Les premier & second élages, & la ferasse et au jardin d'un Immeuble
anciennement & usage de bar-hdlel restavrant sur irols niveaux, cadastré :

SECTION AB N°504 d'vne contenance cadastrale de 5a é2¢ca

ET LES LOTS N°1 (& les 331/100004mes}, N°2 (& les 51/100002mes), N°3
(& les 22/10000émes), N°4 (8 les 115/10000&@mes), N°6 (& les
7437/10000émes)

ftat descriptit de division établl par Mallre SORIANG le 06/05/2010, publié le
28/05/2010 volume 2010 P 1919 au Service de la publicité fonciére de NIMES

1 est précisé que le lot § a falt I'objet d'une vente sur adjudication le 22 mars
2016 et qu'aux termes du jugement, I'adjudicataire bénéficie d'un droit de
jovlssance du jardin ottenant, d'avrl & octobre compris, ¢insi que d'un
aceés aux caves.

SAISIE AUX REQUETE POURSUITES ET DILIGENCES DE

LA SELARL SBCMJ représentée par Maitre Bruno CAMBON, mandataire judicicire,
domicilié 22 Rue Taisson 30100 ALES, en sa qualité de liquidateur judicioire de ia

auxquelles il a été nommé suivant un Jugement rendu par le Tribunal judiciaire
d'ALES en date du 23 novembre 2017

Elisant domiclle au Cabinet de Mdaitre Frangolse GILLES, Avocal au Bameau
d’ALES, dont le sidge est G ALES — 14 Boulevard Louis Blanc - 30100 ALES lequel
constitué et continue d'occuper sur les présentes poursuites et leurs suites -
Avocai Postulant.

Et en le Cabinet de Mailre jonia HARNIST, membre de la SCPA rd avocats &
associés, Avocat au Bameau de NIMES, demeurant 18, rue des Greffes - 30000
NIMES (coumiel: confact@rdavocais.fr - féléphone: 04.66.36.08.46), Avocat
plaidant



SUR LA TETE ET A L'ENCONTRE DE

Société
NIMES s¢
social es'

ENONCIATIONS PRELIMINAIRES

EN VERTU DE:

<+ Ordonnance de Monsieur le Juge Commissaire prés le Tribunal Judiciaire
d'ALES en date du 30 juin 2022

+ Certificat de non appel en date du 24 octobre 2022,

Ladife ordonnance publiée au service de la publicité fonciére de NIMES le 28
octobre 2022, Volume 2022 S N°117

Laquelle ordonnance ainsi congue ;
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V0 1o resLéte qui précade, 1as articles L, 6433, L 442-18 dinéas 1,3 et 5.8 624-
7. R, 4222 ot sivants ot R, 643-1 et suivants du Code de commerce,

Oul
« SELAM. SACMJ représeriée par Mclre Brurg CAMBON. morgzndie

Avtordsons la SELARL 330w, recroserrds o3 -
vendrs & io Bore ¢y Tibuno judicoirs o' &2
matiére de saisie immobiidre,

Les biens immcbiRers ch-aprds ddsignés :

Commune de SAINT JEAN OU GARD (30270), 11 Rue Pelet do la Lazire,
codashé SECTION ABN° 504 R les lots 1,2, 3, 4 ol &.

it descripit da divison ¢labl par Mdllre SORIANC I8 D6/05/2010. publé le
2000572010 volurne 2010 P 1919 oy Service de o publicité foncidre Oe NIMES

ORIGINE OF PROPRIFTE :
Uimmeuble désigné oppartient & & powr en avor fait

P'acquisiion suvant acte de vente recu par Mallire AFFORTIT, notoire & ALES, 1o
20/07/2005, publié au Service de lo publcild foncidre de NIMES le 31/08/2005.

volume 2005 P N° 4181
Q

ENUNLOTSURIAMISEAPRIXDE S5O 2.7~ €
avec focullé de bolsse dv Hiers puls de moliié en cas de carence d'anchéres,




Désignom Malire Richard ANDRIEU, Huissier de justice 4 LA GRAND COMBE,

pour ;

»

Ly M N .t

I'établsserment des diagniostics ;

» etla viste das biers mis en vanie,

en se fosart assster si besoin est, d'un semurier et de ka force publique.

Disons que ki décision G intervenir désignont I'huissier de justice pour csiurer ke
visite devra &ire signiide trols jours ou moins avant la visite oux occupanis des
blans soisks.

Disoms que le cohier des conditions de la vente sera établl par Moltre Sonia
HARNIST, avocot ou Bareay de NIMES et déposé par Maitre Francols GILLES,
avocot prés ke Tibunal judiciolre d”ALES,

Donnons fous pouvoirs au kquidateur pour insérer dans Je cahier des conditions
de ia vente & inferven foutes clouses el condifions quil jugera ulle cux
inténdts confiés & son adminisiralion sons gu'l soit besoin da nous en réfbrer &
nowveau,

Rixons les modaitds de publicité conformément aux dispositions du Code des
procédures civies dexéculion comme en matidre de saisie Immobikare,

Disons que les fonds & provenic de IMadrudication seront versés entre les main:
du liquidateur nonabsiont 1outes oppositions,

[ ]
Disons que nofre ordonnance serg nofifiée O o diigence de Madame le
Greffler & ;

SELARL SBCM) reprdsantée par Mditre Bruno CAMBON. maondoicie
fquidateur de o

& chacun des créanciers inscrifs surles immeubles sus désignds, soit :

» CAISSE D'EPARGNE LANGUEDCC ROUSSILLON, en son inscriphion de
priviége de prélewr de denlers publide le 31/08/2005 volume 2005
V N® 1322 au Service de ka publicité foncidre de NIMES
,{d’bﬂ/%zg.
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DESCRIPTION DES BIENS

Tele qu'elle figure dans le rapport d'expertise établi par Monsieur Michel
FAUCON, Expert Judiciaire, en date du 30 septembre 2018, joint qu présent.

Ensemble toutes appartenonces et dépendances sans agucune exception ni
résaerve, tel ou surpius que ledit immeuble s'étend, se poursuit ou se comporte
avec tous ses droits, entrées, issues, vues et facultés, servitudes tant actives que
passives et mitoyennetés qui peuvent en dépendre.

EXTRAIT DE LA MATRICE CADASTRALE

Annexé au présent

CERTIFICAT D'URBANISME

i sera annexé ultérieurement, sous réserve de sa déilvronce par I'aviorité
compétente.

A défaut et compte fenu des délais impéralifs en la maliére, fout enchérisseur
devra faire son affaire personnelle de la situation des blens vendus, au regard
des régles de I'Urbanisme, des servHudes el modifications pouvant résulter des
plans d'urbanismes e des aménagements, saut & faire valoir les unes et se
défendre aux autres et & ses risques et périls.

DECRET N°96-97 DU 7 FEVRIER 1996

L'adjudicataire prendra I'immeuble dans Pétat cu il se frouvera le jour de
I'adjudication, sans recours ni garantie, et sans pouvoir prétendre & qucune
diminution de prix ni & cucune indemnité contre le poursvivant, la partie saisie ou
ses créanciers, pour queique cause gue ce soit, notamment bon ou mauvais
état de I'immeuble, présence d'amiante, et vices cachés, étant rappelé qu'en
vertu de I'article 1649 du Code Civil, lo garantie des vices cachés n'a pas lieu
dons les ventes faites par autorité de justice.

DECRET N°2000-613 DU 3 JUILLET 2000

L'adjudicataire prendra I'mmeuble daons I'étaf ou #f se frouvera le jour de
"adjudication, sans recours ni garantie, ef sans pouvoir prétendre & aucune
diminution de prix ni & gucune indemnité confre le poursuivant, la partie saisie ou
ses créanciers, pour quelque cause que ce soif, nofamment bon ou mauvais
éfat de I''mmeuble, présence de termites ou d'insectes xylophages, et tous vices
caches, éfant rappelé qu'en vertu de l'article 1649 du Code Civil, lo garantie
des vices cachés n'a pas lieur dans les ventes faites por auiorifé de justice.

S



ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

biagnostic Joint utéreurement.

ETAT DES PERFORMANCES ENERGETIQUES

Diagnosiic joint ultérieurement.

DIAGNOSTIC GAZ - ELECTRICITE

Diagnosiic joint ultérleurement.

CONSTAT DE RISQUE D'EXPOSITION AU PLOMB

Etabli selon les dispositions des articles L.1334-5 et L 1334-6 du Code de la santé
publique, et le décret 2006-474 du 25 avrl 2006, un constat d'expaosition au
plomb sera annexé uftérieurement

ETAT PARASITAIRE - TERMITES

Les futurs acquéreurs sont informés que les immeubles peuvent étre otteints de
termites ou de tous autres insectes xylophages.

Etant précisé que par améié préfecioral n*® 2003-288-1 du 15 octobre 2003, la
totalité du termitoire du département du Gard doit étre considérée comme une
zone contaminée par les fermites ou susceptible de 'étre.

$'agissant d'immeubles(s} bati(s} un état parasitaire sera annexé ultérieurement,

DIAGNOSTIC AMIANTE

Conformérmnent oux dispositions du décret n® 2002-839 du 3 mai 2002 modifiant le
décret n® 9697 du 7 février 1996 relatif & la protection de la population contre les
fisques sanitaires liés & une exposition & lamiante dans les immeubles batis, un
constat précisant la présence, ou le cas échéant l'absence de matériaux et
produits contenant de Ffamiante mentionnés & l'onnexe du décret, sera annexé
ultérievrement au présent cahier des condifions de vente

CERTIFICAT DE SURFACE PRIVATIVE

Un cerlificat de surface privative élabli sera annexé ultérieurement au présent
cahier des conditions de vente



ORIGINE DE PROPRIETE

Ledit immeuble désigné appartient & la Société ¢ . e
Civile Immobllidre, pour en avaolr fait I'acquisition suivent acte de vente regu par
Maitre AFFORTIT, notaire & ALES, le 20/07/2005, publié au Service de la publicité
fonciére de NIMES le 31/08/2005, volume 2005 P N° 4181

SUR LES FRAIS DE MAINLEVEE

Si aucune procédure d'ordre de distribution de prix d'adjudication n'est cuverle,
Ffadjudicataire sera tenu dacquitter en sus de son prix tous frais de quittance ou
de radiation de linscription frappant lmmeuble.

CONDITIONS D'OCCUPATION

LIBRE



Michel FAUCON rd avocals

68 Chemin des Falaises _ EXPERTISES AGRICOLES FONCIERES
30400 VILLENEUVE lJEZ AVIGNON IMMOBILIFRES COMMFRCT ALES

Tel : 04902509 14
Fax: 04 90 25 67 90

Cabinets secondaires :
Mas (*Estier 30920 CODOGNAN Tel : 06 22 62 60 04

13 rue Pierre Gorlier — 30120 LE VIGAN Tel: 0609 1517 12

Expert de Justice prés la Cour d' Appel de NIMES.

Membre de la Compagnie des Fxperts prés la Cour Administrative d° Appel.
Expert Immobilier et Commercial.

Expert en Agriculture.

Inpénicar IPF.

Membre de I' Association Francaise du Droit Rural.

Membre de la CEMJA (Consell des Experts et Médiateurs
Devant la Justice Adminkstrative.

Médiateur (Diplémé Lyon Lumiére 2)

RAPPORT D’EXPERTISE

Liquidation judiciaire de la SCI

Liquidateur : SELARL Bruno CAMBON
22 rue TAISSON
30100 ALES

TRIBUNAL DE GRANDE INSTANCE D'ALES J
Ordonnance 1814 renduc le 16 janvier 2018
Par Mme Virginic MAGGIO, Juge Commissaire.
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* Les parties concernées 1
* Sommaire 2
* Mission 3
* Opération d’expertise 4
* Piéces 5
* Réponse aux divers points de notre mission :
*Visiter I'immeuble, d’en faire une description ¢t des photos
7418
*Préciser §'il est libre de toute occupation, et s'il est occupé,
d'indiquer les noms des occupants avec copie du bail, sil existe,
et a défaut, de préciser les éléments fondamentanx du bail 19
*Vérifier si 'immeuble est en conformité avec les obligations légales (amiante..) 19
*Donner son estimation de la valeur de 'immeuble au regard du marché local 20422

* Annexes

pages suivante
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MISSION

*Procéder i I'expertise de I'immeuble sis A SAINT JEAN DU GARD, lieudit
« rue Pellet de la Lozére » dépendant de la liauidation iudiciaire de SCI

avec la mission:
*Visiter I'immeuble, d’en faire une description et des photos.
*Préciser s’il est libre de toute occupation, et s'il est occupé, d’indiquer les
noms des occupants avec copie du bail, s'il existe, et & défaut, de préciser les

éléments fondamentaux du bail.

*Vérifier si 'immeuble est en conformité avec les obligations légales
(amiante......).

*Donner son estimation de la valenr de I'immeuble au regard du marché
local.

A0
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-OPERATIONS D’EXPERTISE ]

* Le Janvier 2018
le Greffe du Tribunal de Grande Instance d’ ALES nous saisissait dans cette
affaire.

* Le 3 mai 2018
par lettre recommandée avec accusée de réception, nous convoquions les parties a
notre ler accédit que nous fixions au 21 mai 2018 ;
le rendez-vous étant fixé devant la Mairie de SAINT JEAN DU GARD.

Destinataire de cette convocation du 3 mai 2018 :
*La Caisse d’Epargne et de Prévoyance Languedoc-Roussillon.

*

*Maitre Bruno CAMBON - Mandataire de Justice.

*Le 1l mai2018
nous indiquions aux parties que 1’accédit prévu pour le 21 mai 2018 était reporté
au 29 mai 2018 ; le rendez-vous étant fixé a 14 heures 30 devant la Mairie de
SAINT JEAN DU GARD.

Destinataire de cette convocation du 11 mai 2018 :
*La Caisse d’Epargne et de Prévoyance Languedoc-Roussillon.
*SCI!
*Maitre Bruno CAMBON - Mandataire de Justice.

* Le 21 mai 2018 : 1*" accédit
Seul a avoir répondu A notre convocation, M.

/M



Liguidation judiciairc de la SCI
Page 5

[

PIECES COMMUNIQUEES - RECUEILLIES & REALISEES

Piéces communiquées :

Acte de vente de I'immeuble concerné en date du 28 juillet 2005.

Passé en 1'étude de Maitres D’ ABRIGON, AFFORIT, SORIANO,
Notaires associés a ALES (Gard).

Pour la vente de I'immeuble sis 8 SAINT JEAN DU GARD
Rue Pellet de la Lozére.

Vendeur

Acquéreur : Société

Co-gérants :

Prix 213.852 €

Piéces recueillies :
*Extrait du plan cadastral de I'immeuble concerné.

Pieces réalisées
*Photographies de I'immeuble concerné, intérieur et extérieur,

Acte de vente donné en annexe.

Extrait du plan cadastral et photographies intérieur/extérieur int
le corps du rapport.
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REPONSE AUX DIVERS POINTS DE NOTRE

MISSION
Qui sont de :

*De visiter I'immeuble, d’en faire une description et des photos.

*De préciser il est libre de toute occupation, et s'il est occupé, d’indiquer les noms des
occupants avec copie du bail, s’il existe, et i défaut, de préciser les éléments fondamentaux
du bail.

*De vérifier si I'immeuble est en conformité avec les obligations légales (amiante,.....)

*De donner son estimation de la valeur de I'immeuble au regard du marché local.

A5
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1°" point de mission :
Visiter I'immeuble, d’en faire une description et des photos.

Il s’agit d’un ancien bar-hotel-restaurant désaffecté répondant a la
description succincte et aux illustrations suivantes :

DESIGNATION :

Immeuble anciennement a usage de bar hotel restaurant avec terrasse, jardin et
dépendances figurant au cadastre sous les relations suivantes :
Commune de SAINT JEAN DU GARD - section AB n® 504 - 11 rue Pellet de la
Lozére — pour une superficie d’ensemble de 562 m* dont superficie du biti au sol
arrondie a 262 m? environ pour une superficie du jardin arrondie a
300 m* environ, i parfaire, si besoin est, par un métré précis relevant de la
compétence d’un géométre-Expert.

SITUATION :
Dans le centre du village de SAINT JEAN DU GARD.

Angle rue Pellet de la Lozére et rue Villeneuve (voir extrait du plan cadastral cn page 8)
Saint-Jean-du-Gard est une petite ville des Cévennes méridionales, située dans le département du
Gard, en région Occitanie. Elle est considérée comme la « Perle des Cévennes ». Ses habitants
sont appelés les « Saint-Jeannais. »

ASPECT EXTERIEUR :
Immeuble de village a usage de bar/hdtel/restaurant sur 3 niveaux, avec jardin,
*Murs crépis, huisseries 4 dominante bois, toiture tuile.

Aspect extérieur au jour de notre expertise ; Médiocre

L’immeuble est s un état d'abandon.

Voir plan de situation cn page 8.
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Cette description sommaire s’affine par les observations de visu & faire sur les
illustrations de I’extérieur données et commentées en page suivante auxquelles il
convient de se reporter pour toutes précisions utiles.

Les quatre photos qui siivent en page 10 montrent I’ entrée de "'immeuble et
’environnement immédiat.

1 s’agit d’un immeuble de village, mitoyen des deux cdtés, avec murs présentant
des fagades vétustes avec des « décroutements ».

Les menuiseries extéricures, assez vétustes, sont A dominante bois avec fenétres
bois.

La toiture est en tuile ronde nécessitant, pour le minimuim, une révision.
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DISPOSITION ET ASPECT INTERIEUR :

(en superficies arrondies)

*Rez-de-chaussée ;
En Pétat d’abandon.
Partie de 'immeuble réservée, initialement et pour le principal, i I"accueil, au
bar et au restaurant avec accés au jardin, aux étages et aux dépendances.

En I’état d’abandon.
Partie de I'immeuble réservée, initialement et pour le principal, aux chambres,
sanitaires, avec dépendances diverses (couloirs, placards, divers .....).

La superficie au sol du biéti est de ’ordre de 260 m2
La superficie habitable/utilisable est de I'ordre de 600 m?.

Compte tenu de la complexité du dispositif des piéces, si nécessaire, un métré
précis sera a faire effectuer par nn géométre expert,

EQUIPEMENTS :
Initialement :
* Immeuble relié aux réseaux EDF/GDF, France TELECOM el assainissement.
*Chauffage central (ne fonctionne plus).

CONDITIONS JURIDIQUES :

Au jour de notre expertise, I'ensemble immobilier est désaffecté et inoccupée.
11 est donc considéré comme « libre & la vente »,

Cette description sommaire s’affine par les observations de visu a faire sur les
illustrations de I’intérieur données dans les pages suivantes auxquelles il convient

de se reporter pour toutes précisions utiles,
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Les neuf photos de la page 13 montrent, pour le principal, le hall d’entrée en rez-
de—chaussée, des piéces principales attachées vraisemblablement au bar-restaurant,
accés au niveau supérieur, avec des piéces servant de dépotoir, ce qui témoigne de

I’inoccupation de cette partie de I'immeuble et de son état d’abandon.

Les neuf photos de la page 14 montrent, pour le principal, piéces diverses, cage
d’escalier, couloir, salle de bain, état des murs et des plafonds, dont I'état général
témoigne de I’incccupation de cette partie de 'immeuble en étage et de son état
d’abandon.

Les neuf photos de la page 15 montrent, pour le principal, piéces diverses en
étage, couloir, sanitaires. ... dont I'état général témoigne également de
Finoccupation de I'immeuble et de son état d’abandon.

Les neuf photos de la page 16 montrent, pour le principal, une infime partie
d’hétel moins dégradée mais inutilisable et non utilisée car non conforme 4 un
minimum de confort et de normes hbteliéres.

Les dix huit photos données dans les pages 17 et 18 montrent 1’état de
délabrement d’une partie de I'imimeuble témoignant, encore une fois, que
I’immeuble n’est pas en conformité, qu’il est inoccupé et irés vétuste, expliquant
ainsi la valeur basse que nous pouvons lni accorder, sachant que, compte
tenu de son £tat de vétusté et de déabrement, nons sommes en présence d’nn
immenble totalement atypique et que, de par ce fait, sa valenr dépendra
principalement de la demande qui semble plutdt morese pour le secteur

considére, ?5
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2éme point de mission :
Préciser s’il est libre de toute occupation, et §’il est occupé, d’indiquer les
noms des occupants avec copie du bail, s’il existe, et 4 défaut, de préciser les
éléments fondamentaux du bail.

A I’époque de notre expertise, nous avons trouvé I'immeuble totalement
désaffecté.
Comme en témoignent les illustrations qui précédent, I'immeuble n’est pas
habitable en I'état.

L. le jour de notre
expertise, nous affirme que I'immeuble n’est grevé d’aucun bail et qu’il est « libre
a la vente ».

Aucun élément contraire n’est mis en évidence.

3éme poiﬁt de mission :
Vérifier si I'immeuble est en conformité avec les obligations légales
(amiante,.....)

L’immeuble n’est pas « en conformité avec les obligations légales ».

C’est un état de fait incontestable puisque, en I'état actuel d’abandon, I"'immeuble
ne répond aucunement aux normes de conformités édictées par les trés
nombreuses réglementations applicables en la matiére.

Ceci étant dit de fagon « généraliste », I'Expert soussigné ne peut répondre avec
précision sur toutes les normes de conformité défaillantes qui relévent de
I"intervention d’un « diagnostiqueur ».

Cependant, devant I’état de fait incontestable et avéré de la vétusté de I'immeuble
non conforme aux obligations légales sur de trés nombreux points (y campris pour I'aceis
aux handicapés) €1 @ rénover totalement, par mesure d’économies eu égard du coiit de
I’expertise, nous ne faisons pas intervenir de notre propre chef un sapiteur
« diagnostiqueur », laissant ainsi au Tribunal, s’il le juge nécessaire au regard des
trés nombreux travaux de remise en état et aux normes a effectuer, d’en désigner
un en préalable desdits travaux a réaliser.

F
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4éme point de mission :
Donner son estimation de la valeur de I'immeuble au regard du marché local.

La valeur vénale d’un bien est la valeur d’échange qu'aurait ce bien sur le marché
correspondant lors d’une transaction amiable effectuée dans un délai et dans les
conditions normales.

Cette valeur résulte donc d’un équilibre entre offre et la demande.
Elle s’etablit au voisinage des prix pratiqués lors de précédentes transactions.

Cependant, s’agissant ici d’un immeuble i usage de bar, Hotel, restaurant i
rénover complétement, nous n’avons pas de termes de comparaison sur le
secteur considéré pour conduire notre évaluation par la méthode dite de la
« comparaison ».

Nous ne pouvons pas non plus baser notre évaluation sur une méthode
professionnelle telle que la méthode « hdreliére » ou encore le méthode dite de la
« remtabilité », puisqu’il s’agit d'un immeuble a usage de bar, hétel, restaurant
totalement délabré et désaffecté, sans aucune activité de quelque nature que
ce soit.

Nous sommes donc en présence d’un immeuble totalement « atypique » dont
I’évaluation ne peut se faire ici qu’en fonction d’une perspective d’une
« demande » pour laquelle les acheteurs potentiels semblent assez limités.

1l convient, dans la recherche de cette valeur vénale, d’écarter les facteurs
personnels qui pourraient influencer des motivations spécifiques des parties en
présence.

En effet, il peut apparaitre une différence entre la valeur vénale d’un bien et le
prix réel auquel il sera payé. Cette différence peut étre liée a certains facteurs
matériels comme, par exemple, 'urgence a vendre, la proximité, la spécificité de
certains équipements, des relations particuliéres entre le vendeur et I’acquéreur.
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D’une maniére générale, pour le secteur considéré, le prix au m? pourrait étre situé
a partir de 585 a 600 €/m? pour des logements de « has de gamme » a rénover.

Mais nous sommes en présence d’un immeuble de grande superficie, 2
rénover entiérement i coiit trés élevé si on voulait le rendre utilisable dans sa
destination initiale de bar hétel restaurant et, en tout état de cause, avec de
gros travaux de réhabilitation si on voulait changer sa destination,
notamment pour la transformer en logements.

Compte tenu de la distribution intérieure de I'immeuble et de la destination des
piéces, dégagements et espaces divers, la pondération des surfaces, en son état
actuel, raménerait la surface utile constatée a hauteur d’environ 450 m* pondérés.

(Etant ici rappelé que compte tenu de la complexité du dispositif des pitees, si nécessaire, un métré prévis sera i faire
effectuer par un géomatre expert.)

Eu égard de I'état général de I’entier immeuble, sur cette base de surface pondérée
et le bas de fourchette de prix retenu en chiffre rond a un minimum de
500 €/m* compte tenu de la grande superficie, la valeur de I’entier immeuble dans
son état de vétusté et de délabrement actuel serait de :
500 €/m* X 450 m? pondérés = 225.000 €

Ceci étant, le contexte de vente d'un immeuble de cette nature, a SAINT JEAN
DU GARD et dans son état de vétusté actuel, nous permet de préciser que, eu
égard de la « demande » , si cette valeur nous semble celle que mériterait cet

immeuble, a contrario, pour faciliter la vente de cet ensemble immobilier que nous
qualifions « d atypique » pour toutes les raisons évoqués ci-avant et eu égard des
carences en « demande » qui se font ressentir sur le marché immobilier local pour
ce type de bien, nous pensons qu'une vente envisagée sur une mise a prix
inférieure de moins 30 %, soit a 157.500 €, serait adaptée a la situation.

Ceci étant, toujours compte tenu de la particularité de I'immeuble, une vente au
plus offrant avec une mise i prix 2 100.000 € pourrait étre bien accueillie.

9
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De tout ce qui précéde, nous cldturons le présent rapport que nous déposons en
double exemplaire au greffe du Tribuna! de Grande Instance d' Ales.

Conformément i I’ordonnance nous commettant, copie de ce rapport est adressée
4 SELARL Brunc CAMBON - 22 rue Taisson — 30100 Ales.

Rapport clos en notre Cabinet de Villeneuve lez Avignon
Le 30 septembre 2018.

Date reportée au 13 mars 2019
suite aux directives dn Tribunal ca date dn § mars 2019 pour un dépit dn rapport en Pétat
avant le 31 mary 2019 en égard des difficaltés qgue neus Ini svons signalé sar ia non
communication des « méirds » précis que devait noas iramsmettre
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ANNEXE

Demande de communication de piéce de notre Cabinet & par mail
des 27 septembre 2018 et 10 décembre 2018,

En annexe : le senl document conununiqué -
Acte de vente de 'immeuble concerné en date du 28 juillet 2005,

Passé en I'étude de Maitres D’ABRIGON, AFFORIT, SORIANO,
Notaires associés & ALES (Gard).

Pour la vente de I'immeuble sis 4 SAINT JEAN DU GARD
Rue Pellet de la Lozére.

Prix 213.852 €
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'“ Conseil
National
des Barreaux

VENTE DES ACTIFS IMMOBILIERS DEPENDANT D'UNE
LIQUIDATION JUDICIAIRE

Annexe créée par décision de 'AG du CNB du 10-05-2010, Modifiée par
I'AG du CNB des 16 et 17-11-2018, DCN n° 2018-002. Publiée par Décision
du 13-02-2019- JO 07-03-2019.

Chapiire ler : Dispositions générales

ARTICLE 1ER - CADRE JURIDIQUE

Le présent cahier des conditions de vente s'applique & la vente de biens
immobiliers régie par les arficles L. 642-18 et suivants ef les articles R. 642-
22 et suivants du code de commerce.

ARTICLE 2 - ETAT DE L'IMMEUBLE

L'acquéreur prendra les biens dans I'état ol ils se trouvent au jour de la
vente, sans pouvoir prétendre & aucune diminution de prix, ni & aucune
garantie ou indemnité contre le poursuivant ou le débiteur pour
dégradations, réparations, défauts d'enfretien, vices cachés, vices de
construction, vétusté, emeurs dans la désignation. la consistance ou la
contenance alors méme que la différence excéderait un vingtigme, ni &
raison des droiis de mitoyenneté ou de surcharge des murs séparant
lesdits biens des propriétés voisines, alors méme que ces droils seraient
encore dus et sans goranfie de la nature, ni de ia solidité du sol ou du
sous-sol en raison des caniéres et des fouilles qui ont pu étre faites sous sa
supertficle, des excavations qui ont pu se produire, des remblais qui ont
pu étre fails, des éboulements et glissements de feme.

En vertu des dispositions de 'article 16492 du Code civil, I'acquéreur ne
bénéficiera d'aucune garantie des vices cachés.

L'acquéreur devra en faire son affaire personnelle, & ses risques et périls
5QNS QUCUN recours contre qui que ce soit.

ke




ARTICLE 3 - BAUX, LOCATIONS ET AUTRES CONVENTIONS

L'acquéreur fera son affaire personnelle, pour le temps qui resfera &
courir. des baux régulierement conclus.

L'acquéreur pourra faire annuler les conventions qui aurgient été
conclues en fraude des régles du droit des entreprises en difficulté.

il fiendra compte, en sus et sans diminution de son prix, aux différents
locataires, des loyers qu'ils auraient payés d'avance ou de tous dépdts
de garantie versés au débiteur et sera subrogé purement et simplement,
tant activement que passivement dans les droits, actions et obligations
de celui-ci.

ARTICLE 4 — PREEMPTION, SUBSTITUTION ET DROITS ASSIMILES

Les droits de préemption ou assimilés s'imposeront a I'acquéreur
conformément & la loi.

Si 'acquéreur est évincé du fait de I'un de ces droits, il n'aura aucun
recours confre le poursvivant 4 raison de 'immobilisation des sommes
par lui versées ou a raison du préjudice qui poumait lui étre occasionné.

ARTICLE 5 - ASSURANCES ET ABONNEMENTS DIVERS

L'acquéreur fera son affaire personnelle de tous confrals ou
abonnements relatifs & l'immeuble qui auraient pu étre souscrits ou qui
auraient do {'étre, sans aucun recours contre le poursuivant et 'avocat
rédacteur du cahier des condifions de vente.

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

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

En cas de sinistre avant le paiement intégral du piix, I'indemniié sera
remise au liquidateur & concumence du solde di sur ledit prix en
principal et intéréts,

En cas de sinistre non garanii du fait de 'acquéreur, celui-ci n'en sera
pas moins tenu de payer son prix ouire les accessoires, frals et dépens de
la vente,

ARTICLE & - SERVITUDES

L'acquéreur jouira des servitudes actives et souffrira toutes les servitudes
passives, occultes ou apparentes, déclarées ou non, gu'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 I'effet des clauses dites domaniales, sauf
& faire valoir les unes et & se défendre des guires, G ses risques, périls,

fraiis et fortune, sans recours contre qui que ce soit.



Chapitre Ii : Enchéres

ARTICLE 7 ~ RECEPTION DES ENCHERES

Lles enchéres ne sont portées. conformément & la loi, que par le
ministére d'un avocat postulant prés le tribunal de grande instance
devant lequel la vente est poursuivie.

Pour porter des enchéres, I'avocat devra se faire remetire tous éléments
relatifs & I'état-civil ou & o dénomination de ses clients ainsi que
s'enqueérr auprés du client et sur déclaration de celui-ci, de sa capacité
juridique, de sa situation juridique, et §'il s'agit d'une personne moradle,
de la réalité de son existence, de I'élendue de son objet social et des
pouvoirs de son représentant.

ARTICLE 8 ~ GARANTIE A FOURNIR PAR L'ACQUEREUR

Avant de porter les enchéres, I'avocat se fait remetire par son mandant
et contre récépissé une caution bancaire irévocable ou un chégue de
banque rédigé a i'ordre du séquestre désigné, représentant 10% du
montant de la mise & prix avec un minimum de 3000 euros.

La caution ou le chéque i est restitué, faute d'étre déclaré acquéreur.

En cas de surenchére, la cavution bancaire ou le chéque est restituée en
I’absence de contestation de la surenchére.,

Si I'acquéreur est défdillant, la somme versée ou la caution apportée est
remise au liquidateur pour étre distibuée avec le prix de I'immeuble.

ARTICLE 9 - SURENCHERE

La surenchére est formée sous la constitution d'un avocat postulant prés
le Tibunal de grande instance compétent dans les dix jours qui suivent la
vente forcée.

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

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

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

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

L'avocat du surenchérisseur devra respecter les dispasitions générales en
matiére d'enchéres.

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

surenchére.



ARTICLE 10 - REITERATION DES ENCHERES

A défaut pour I'acquéreur de payer dans les délais prescrits le prix ou les
frais taxés, le bien est remis en vente & la demande du poursuivant ou du
liquidateur s'il n'est pas poursuivant, aux conditions de la premiére vente
forcée.

Si le prix de la nouvelie vente forcée est inférieur & celui de la premiére,
I'enchérisseur défaillant sera contraint au paiement de la différence par
toutes les voies de droil, selon les dispositions de 'article L.322- 12 du
Code des procédures civiles d'exécution.

L'enchérisseur défaillant conserve & sa charge les frais taxés lors de la
prermiére audience de vente. |l sera tenu des intéréts au taux légal sur
son enchére & compter du jour ol la vente est devenue définitive. Le
taux dfintérét sera mgjoré de cing points & I'expiration d'un délai de
cing mois & compter de la date de la premiere vente définitive,
conformément aux dispositions de I'arficle L. 313-3 du Cede monétaire
et financier.

En aucun cas, I'enchérisseur défaillant ne poura prétendre & la
répétition des sommes versées.

Si le prix de la seconde ventfe est supérieur & la premiére, Ia différence
appartiendra au liguidateur.

Uacquéreur & l'issue de la nouvelie vente doit les frais afférents & celle-
ci.

Chapitre Il : Vente

ARTICLE 11 - TRANSMISSION DE PROPRIETE

L'acquéreur sera proprigtaire par le seul effet de la venie sauf exercice
d'un droit de préempiion, ou des droits assimilés conformément & la toi.

L'acquéreur ne pourra, avant le versement du prix et le paiement des
frais, accomplir un acte de disposition sur le bien & I'exception de la
constitution d'une hypothégue accessoire & un confrat de prét destinég
a financer I'acquisition de ce bien.

Avant le paiement intégral du prix. 'acquéreur ne pourra faire avcun
changement nolable, aucune démolition ni aucune coupe
extraordinaire de bois, ni commettre aucune détériorafion dans les
biens, & peine d'étre contraint a la consignation immédiate de son prix,
méme par voie de réitération des enchéres.

ARTICLE 12 - VERSEMENT DU PRIX DE LA VENTE FORCEE

Au plus fard & 'expiration du délai de trois mois & compter de la vente
définitive, ['acguéreur sera tenu impérativement et & peine de
réitération des enchéres de verser son prix en principal entre les mains du
liquidateur, qui en délivrera regu.
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L'acquéreur sera redevable d'un intérét au taux légal & compter de
I'adjudication définitive. '

L'acquéreur qui n’aura pas réglé Pintégralité du prix de lo vente dans le
délai de trois mois fixés par I'arlicle R. 443-3 du Code de commerce,
supportera le coGt de l'inscription du priviége du liquidateur, si bon
semble au vendeur de l'inscrire, et de sa radiation ultérieure.

ARTICLE 13 - PAIEMENT DES FRAIS DE POURSUITES ET DES EMOLUMENTS

Conformément & I'article 1593 du Code civil, I'acquéreur paiera entre
les mains et sur les quittances de I'avocat poursuivant, en sus du prix et
dans le délai d'un mois & compter de la vente définitive, lo somme &
laquelle auront été taxés les frais de poursvites et le montant des
émoluments fixés selon le tarif en vigueur, majorés de la TVA applicable.

I fournira justificatif au greffe de la quittance des frais de la vente avant
I'expiration du délai de deux mois & compter de la date de
I'adjudication définitive. Le fitre de vente ne sera délivré par le greffe du
juge de I'exécution qu'aprés a remise qui aura été faite de la guittance
des frais de poursvite, laquelle quitance demeurera annexée au titre de
vente.

Si la méme vente comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais
taxables de poursuites sont répartis proportionnellement & la mise & prix
de chague lof,

ARTICLE 14 - DROITS DE MUTATION

L'acquéreur sera tenu d'acquitter, en sus de son prix, et par pricrité, tous
les droits d'enregistrement et auires auxguels la vente forcée donnera
lieu. Il en fournira justificatif au greffe avant I'expiration du délai de deux
mois & compter de la date de I'adjudication définitive.

Si 'immeuble présentement vendu est soumis 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 (parfie saisie] et & sa
décharge, en sus du prix de vente, les droits découlant du régime de ia
TVA dont ce dernier pourra étre redevable & raison de la vente forcée,
compte tenu de ses droits & déduction, sauf & I'acquéreur & se prévaloir
d'autres dispositions fiscales et, dans ce cas, le paiement des droits qui
en résultergit sera libératoire,

Les droits gui pourront étre dus ou pergus & 'occasion de locations ne
seront & la charge de 'acquéreur que pour le temps posiérieur & son
enfrée en jovissance, sauf son recours, s'il y a lieu, contre son locataire.

L'acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours contre guiccnque
du montant et des justificafifs des droits & déduction que le vendeur
pourrait opposer & I'adminisiration fiscale.
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ARTICLE 15 — OBLIGATION SOLIDAIRE DES CO-ACQUEREURS

Lles co-acquéreurs et leurs ayants droit seront obligés solidairement au
pciement du prix et & I'exécution des conditions de la vente forcée.

Chapitre 1V : Dispositions postérieures a la vente

ARTICLE 16 - DELIVRANCE ET PUBLICATION DU JUGEMENT

L'acquéreur sera tenu de se faire délivrer le titre de vente et, dans les
deux mois de sa date ou, en cas d'appel, dans les deux mois de 'arrét
confirmafif, de le publier au Service de la publicité fonciére dans le
ressort duquel est situé lmmeuble mis en vente, et de nofifier au
poursuivant l'accomplissement de cette formalité, le tout & ses frais.

lors de cette publicafion, 'avocat de I'acquéreur sollicitera la
délivrance d'états sur formalité. Ces états sont obligatoirement
communiqués au liquidateur.

A défaut de I'accomplissement des formalités prévues aux paragraphes
précédents, dans le délai imparfi, Pavocat du poursuivant poura
procéder & la publication du fitre de vente, le tout aux frais de
acquéreur.

A cet effet, 'avocat chargé de ces formalités se fera remetire par le
greffe toutes les pigéces prévues par les articles 22 et 34 du décret n® 55-
22 du 4 janvier 1955 ; ces formalités effectuées, it en nofifiera
accomplissement et leur colt & 'avocat de I'ocquéreur par acte
d'avocat 4 avocat, lesdits frais devront &tre remboursés dans la huitaine
de ladite notification.

ARTICLE 17 - ENTREE EN JOUISSANCE

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

a) Sil'immeuble est libre de location et d'occupation ou occupé, en
tout ou partie par des personnes ne justifiant d'aucun droit ni tifre, &
'expiration du délai de surenchére ou en cas de surenchére, le jour de
la vente sur surenchére.

b) Si I'immeuble est loué, par la perception des loyers ou fermages &
partir du 1 er jour du terme qui suit la vente forcée ou en cos de
surenchére, & partir du 1 er jour du terme qui suit la vente sur surenchére.

¢} Si I'immeuble est loué partiellement, {'entrée en jouissance aura lieu
pour les parties libres de location selon le paragraphe a} ci-dessus et
pour les parties louées selon le paragraphe b) du présent article.
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L'acqguéreur fera son affaire personnelle, sans recours envers gui que ce
soit, de toutes expulsions nécessdires et bénéficiera des indemnités
d'occupation qui seraient dues, le tout, sams préjudice pour le
figuidateur judiciaire et pour 'adjudicataire qui en tient les droits és-
qualités de solliciter la nullité du bail sur le fondement de I'article L. 631-1,
2°, 3° ou 4° ci-dessous rappelés u 2° Tout contfrat commutaiif dans lequel
les obligafions du débiteur excédent notablement celles de |'autre
partie

3° Tout paiement, quel qu'en qit été le mode, pour deftes non échues
au jour du paiement ;

4° Tout paiement pour deties &chues, fait autrement gu’en espéces,
effets de commerce, virements, bordereaux de cession visés par la [oi n®
81-1 du 2 janvier 1981 facilitant le crédit aux entreprises ou out autre
mode de paiement communément admis dans les relations d' affaires ».

3'it se trouve dans les lieux, pour quelque cause que ce soil, un
cccupant sans droit ni fitre, I'acquéreur fera son affaire personnelle de
toutes les formalités & accomplir ou action & introduire pour obtenir son
expulsion, sans recours quelcongue conire les vendeurs ou le
poursuivant.

L'acquéreur peut mettre & exécution le fitre d'expulsion dont it dispose &
'"encontre du débiteur, et de fout occupant de son chef n'ayant aucun
droit qui lui soit opposable, & compter de la consignation du prix et du
paiement des frais iaxés.

ARTICLE 18 - CONTRIBUTIONS ET CHARGES

L'acquéreur supportera les contributions et charges de toute nature,
dont les biens sont ou seront grevés, & compter de la date du prononcé
du jugement d'adjudication.

Si Pimmeuble vendu se frouve en copropriété, 'adjudicataire devra
régler les charges de copropriété dues, & compter de la date du
prononcé du jugement d'adjudication.

En ce qui concemne la taxe fonciére, il la remboursera au prorata
temporis & premiére demande du liquidateur et sur présentation du réle
acquitté.

ARTICLE 19 - TITRES DE PROPRIETE

Le titre de vente consiste dans I'expédifion du cahier des conditions de
vente revétue de la formule exécutoire, & la suite de faquelle est franscrit
le jugement d'adjudication.

Le poursuivant n'ayant en sa possession qucun fite antereur,
I'acquéreur n'en pourra exiger aucun, mais il est autorisé & se faire
délivrer & ses frais, par tous dépositaires, des expéditions ou extraits de

tous actes concernant la propriété.




ARTICLE 20 - PURGE DES INSCRIPTIONS

La consignation du prix et le paiement des frais de la vente purgent de
plein droit I'immeuble de toute hypothégue et de tout privilége dans les
conditions prévues par le Code de commerce en matiére de liquidation
judicigire.

L'acquéreur peut alors demander qu juge de 'exécution la radiation
des inscriptions grevant I'immeubie.

En ce cas, I'acquérewur sera tenu d'avancer tous frais de quittance ou de
radiation des inscriptions grevant 'immeuble dont il poura demander la
collocation au liquidateur, au titre des dispositions de I'arficle 2375, 1° du
Code civil.

A défaut, le liguidateur judicaire doit solliciter la radiation conformément
a 'article R. 643-8 du Code de commerce.

ARTICLE 21 ~ ELECTION DE DOMICILE
Le poursuivant élit domicile au cabinet de 'avocat constitué.

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 poumaient survenir dans les qualités ou 'état des
parties.

Chapitre V ;: Clauses spécifiques

ARTICLE 22 — IMMEUBLE EN COPROPRIETE

L'avocat du poursuivant devra nofifier 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 nofification devra intervenir dans les guinze jours de lo vente
devenue définitive et indiquera que I'oppasition éventuelie, tendant &
obtenir le paiement des somrnes restant dues par I'ancien propriétaire,
est & signifier au domicile de I'avocat poursuivant.

L'avocat de I'acquéreur, indépendamment de la notification ci-dessus.
dans le cas o0 limmeuble vendu dépend d'un ensemble en
copropriété, en conformité avec 'arficle 6 du décret n° 67-223 du 17
mars 1947, est fenu de nofifier au syndic dés que la vente sera définitive,
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, la
désignation du lot ou de la fraction de lot, les nom, prénom, domicile
réel ou élu de I'acquéreur.
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ARTICLE 23 — IMMEUBLES EN LOTISSEMENT

L'avocat du poursuivant devra nofifier au Président de I'Association
Syndicale Librée ou de !'Associafion Syndicale Autorisée I'avis de
mutation dans les conditions de I'arficle 20 de la loi n° 65-557 du 10 juillet
1965 conformément & I'ordonnance n® 2004-632 du 1 er juilet 2004.

Cette nofification devra intervenir dans les quinze jours de la vente
devenue définitive et indiquera que I'opposition éveniuelle, tendant &
obtenir le paiement des sommes restant dues par I'ancien propriétaire,
est & signifier au domicile de I'avocat poursuivant.
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LOTISSEMENT £7 MISE A PRIX

timmeuble dont s'ogit sera vendu en UN SEUL LOT sur la mise & prix de £0 000 €
cutre les charges avec faculté de baisse du tiers puis de moitié en cas de
carence d'enchéres.

Les enchéres portées ne pouront &tre inférieures & 500 €

ARANTIE A F NIR PAR L'ADJUDICATAIRE

Les enchéres ne pourront étre portées que par avocat inscrit au Bareou d'ALES
contre récépissé d'une caution bancaire irévocable ou un chéque de banque
& 'ordre de Monsieur le Batonnier Séquestre des Adjudications, représentant 10
% du montant de la mise & prix.

FAIT A ALES, le

Mditre Frangols GILLES



