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CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE

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

Commune de ROUSSON (30340), 17 A Chemin de l'Aire de la Salle,

Une maison & usage d’habitation non mitoyenne de type 4 distribuée
sur un niveau, figurant au cadastre rénové de ladite commune sous
les relations suivantes :

= Section BW N°219 d'une contenance cadastrale de 10a

SAISIE AUX REQUETES POURSUITES ET DILIGENCES DE

Maitre Marc ANDRE, Mandataire Judiciaire, domicilié 22 Rue Taisson BP
40159 - 30103 ALES. adissant en audalité de Liauidateur Judiciaire

Elisant domicile au Cabinet de Monsieur Frangois GILLES, avocat prés le
Tribunal Judiciaire d'ALES, lequel est constitué et continue d'occuper sur
les présentes poursuites et leurs suites — Avocat Postulant.

Et en le Cabinet de Maitre Sonia HARNIST, membre de la SCPA rd
avocats & associés, SOCIETE CIVILE PROFESSIONNELLE d'Avocats & la
Cour d'Appel de NIMES, dont le siége est 16, rue des Greffes -
30000 NIMES (courriel : contact@rdavocats.fr - téléphone :
04.66.36.08.46), Avocat Plaidant



SUR LA TETE ET A L'ENCONTRE DE

ENONCIATIONS PRELIMINAIRES

EN VERTU DE:

< ordonnance de Monsieur le Juge Commissaire prés le Tribunal de
Commerce de NIMES 25 septembre 2020

< Nofification de I'ordonnance en date du 5 octobre 2020 revétue
du certificat de non appel en date du 6 novembre 2020.

% ladite ordonnance publiée au service de la publicité fonciére de
NIMES - 3¢me Bureau, le 25 novembre 2020, Volume 2020 S n° 40

Laquelle ordonnance ainsi congue :



ORDONNANCE

Nous, 0. PM)-LAM& L‘\(\O\J\Q-ob'?a

Juge commissaire a la liquidation iudiéiaire de Monsieur Moussa GALL

Vu la requéte qui précede, les articles L. 643-2, L. 642-18 alinéas 1, 3 et 5R. 643-
I et suivants et R. 642-36-1 du Code de commerce,

Oul,

* Maitre Marc ANDRE, mandataire liquidateur de

Autorlsons Mailre Marc ANDRE & faire vendre a la Bare du Tribunal judiciaire
d'ALES, suivont les formes prescrites en matiére de saisie immobiliére et aprés
Faccomplissement d'une publicité par le Ministére de Maitre Frangois GILLES,
avacat prés le Tibunal judicioire d’ALES y demeurant 14 Bd Louis BLANC 30100

ALES,
Le bien immobilier ci-aprés dasigné :

¥ commune de ROUSSON (30340), 17A Chemin de I'Aire de la Salle,

cadasiré -
Section N° Contenance
! BW 219 Oha 10a 0Cca

Ledit bien consistant en une ville d'habitation non mitoyenne de type 4
distribuee sur un niveau

I'immetihle daciand apnartenant &

'acquisition suivant acle de
vente requ par Maftre EXBRAYAT, Notaire & BARJAC {30). le 18 septembre 2002,
publié au Service de la publicité fonciére de Nimes, 3° bureau. le 24 septembre
2002, volume 2004 P N° 4734



EN UN LOT SUR LA MISE A PRIX DE ?Om’@ €

Disons qu'd défaut d'enchéres la mise & prix sus indiquée pourra élre cbaissée
du quart puis du fiers jusqu'd ce que vente s'en suive,

Déslgnons Mattre Richard ANDRIEU, Hulssler de Justice & LA GRAND COMSBE, 2
Rue Raoul MOURIER, 30110 LA GRAND COMBE, pour assurer la visite des biens
mis en vente en se falsant assister si besoin est, d'un semurier et de la force

publique.

Dlsons que la décision & intervenir désignant I'hulssier de justice pour assurer la
visite devra élre signifiée trois jours au moins avant la visite aux occupanis des

blens saisis.

Fixons les modalités de publicité conformément aux dispositions du Code de
Procédure d'Exécution comme en motiére de saisie immobilidre.

Disons que notre ordonnance sera nofifiée & la diigence de Monsieur le
Greffier du Tribunal de commerce de NIMES & ;

M Maitre Marc ANDRE,

@

@ & chacun des créanciers Inscrils sur les Immeubles sus désignés, solt :

1. CREDIT FONCIER DE FRANCE,

S.A immatriculée au RCS de PARIS sous le n° 542 029 848, dont le siége
social est 19 Rue des Capucines - 75001 PARIS, agissant poursuites et
diligences de ses représentants légaux. domiciliés en cette qualité
oudit siége

En linscription de priviége de préteur de denier en dafe du
18/09/2002, publié au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3¢
Bureau le 26/09/2002, vol. 2602 V n° 2041

Et en linscription d'hypothéque conventionnelle en date du
18/09/2002, publié auv Service de ta publicité fonciére de NIMES- 3¢
Bureau le 26/09/2002, vol. 2002 V n°® 2042
Et en [linscription d'hypothéque conventionnelle en date du
18/09/2002, publié au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3¢
Bureau le 26/09/2002, vol, 2002 V n° 2043

Domicile éiu SCP rd avocals & assoclés, 16 rue des Grefles 30000

IMES

o a4~




2.

LE TRESOR PUBLIC

£n Il'inscription d'hypothéque légale en date du 28/07/2008, publiée
au Service de la publicité fonciere de NIMES- 3e Buregy le
29/07/2008, vol. 2008 V n° 1187

£t en linscription d'hypothéque légale en date du 21/07/2009,
publige au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3e Bureau le
22/07 /2009, vol. 200% V n° 892

Et en llinscription d'hypothéque légale en date du 15/03/2011,
publiee au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3e Bureau le
17/03/2011, vol. 2011 V n° 477

£t en linscription d'hypothéque légale en date du 14/06/2016,
publide aqu Service de la publicité fonciére de NIMES- 3e Bureau le
21/06/2016, vol. 2016 V n° 942

Domiclie élv_TRESORERIE ST AMBROIX 44, rue de la Républiqgue
30500 Salnt-Ambroix

SAS MAISON FARRET

11 ALLEE DU PIOT-ZAC POLE ACTIF

30660 GALLARGUES LE MONTUEUX

En linscripfion d'hypothéque judiciaire en date du 13/03/2009,
publiée au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3¢ Bureau le
13/03/2009, vol. 2009 V n° 372

Domicile ély Maitre Nadége COLOMBIER, Hulssler de Justice, 4 Rue
Brossoleite 30100 Alés

LE TRESOR PUBLIC DU PAYS D'ALES
En l'inscription d'hypothéque légale en date du 24/06/2009. publiée
au Service de la publicité fonciere de NIMES- 3¢ Bureau le 25/06/2009,

vol, 2009 V n° 750

Domicile élu TRESORERIE 11 Chemin des Espingux, 30340 Salni-Privas-
des-Vieux

L'URSSAF DU GARD

En linscrption d’hypothéque judiciaire en date du 11/09/2009,
publige au Service de la publicité fonciére de NIMES- 3¢ Bureau le
11/09/2009, vol. 2009 V n° 1110

Domiclle élv Maltre Nadéqe COLOMBIER, Huissier de Justice, 4 Rue
Brossolette 30100 Alés

LE TRESOR PUBLIC ADM POLE RECOUVREMENT NIMES QUEST

En tinscription d'hypothéque légale en date du 19/10/2009, publidge
au Service de lo publicité fonciére de NIMES- 3¢ Bureau le 21/10/2009,
vol. 2009 V n® 1332

Domiclle élu TRESORERIE NIMES OUEST 15 Boufevard Eflenne

Salntengc, 30000 Nimes

e b




7. CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL DU LANGUEDOC,
société coopérative & capifal et personnel variables, régie par les
articles L §12-20 et suivanis du Code Manétaire et Financier inscrite
au R.C.S. de MONTPELLIER sous le n°® 492 826 417, dont le siége social
est Avenue du Montpeliiéret, MAURIN, 34970 LATTES CEDEX, agissant
par son représentant légal en exercice domiciiié es qualité au siége,

En I"inscription d'hypothéque judiciaire en date du 1971172014, publié
ou Service de la publicité fonciére de NIMES- 3¢ Bureau le 24/02/2015,
vol. 2015 V n° 262
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DESCRIPTION DES BIENS

Telle quelle figure dans le rapport d'expertise établi par la SARL JG-
EXPERTISE — Monsieur Jacques GAUDIBERT, Expert prés la Cour d'Appel
de NIMES, le 21 Février 2018 joint au présent.

Ensemble toutes appartenances et dépendances sans aucune
exception ni réserve, tel ou surplus 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

Il sera annexé ultérieurement, sous réserve de sa déliviance par
I'autorité compétente.

A défaut et compte tenu des délais impératifs en la matiére, tout
enchérisseur devra faire son affaire personnelle de la situation des biens
vendus, au regard des régles de [I'Ubanisme, des servitudes et
modifications pouvant résulter des plans d'urbanismes et des
aménagements, sauf & faire valoir les unes et se défendre aux autres et
a sesrisques et périls.

DECRET N°96-97 DU 7 FEVRIER 1996

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



DECRET N°2000-613 DU 3 JUILLET 2000

L'adjudicataire prendra I'immeuble dans I'état ou il se trouvera le jour
de I'adjudication, sans recours ni garantie, et sans pouvoir prétendre
& aucune diminution de prix ni & aqucune indemnité contre le
poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers, pour quelque cause
que ce soif, notfamment bon ou mauvais état de T'immeuble,
présence de termites ou d'insectes xylophages, et tous vices cachés,
étant rappelé qu'en vertu de I'article 1649 du Code Civil, la garantie
des vices cachés n'a pas lieur dans les ventes faites par autorité de
justice.

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Une attestation concernant les risques naturels et technologiques sera
uvltérieurement annexée au présent cahier des conditions de vente

ETAT DES PERFORMANCES ENERGETIQUES

S'agissant d'un immeuble bati, conformément au Décret 2006-1147 du 14
septembre 2006, un certificat de performance énergétique sera
ultérieurement annexé auv présent cahier des conditions de vente,

DIAGNOSTIC GAZ - ELECTRICITE

S'agissant d'un immeuble en tout ou partie d usage d'habitation,
conformément au Décret 2008-384 du 22 avril 2008, un état des
installations électriques intérieures a été réalisé et sera ultérieurement
annexé au présent cahier des condifions de vente.

CONSTAT DE RISQUE D'EXPOSITION AU PLOMB

Etabli sefon les dispositions des articles L.1334-5 et L 1334-6 du Code de la
santé publique, et le décret 2006-474 du 25 avril 2006, un constat
d’exposition au plomb sera ultérieurement annexé au présent cahier des
conditions de vente.



ETAT PARASITAIRE - TERMITES

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

Etant précise que par arrété préfectoral n° 2003-288-1 du 15 octobre
2003, la totalité du temitoire du département du Gard doit étre
considérée comme une zone contaminée par les termites ou susceptible
de l'étfre.

S'agissant d'immeubles(s) bati(s) un état parasitaire sera ultérieurement
annexé au présent cahier des condifions de vente

DIAGNOSTIC AMIANTE

Conformément aux dispositions du décret n® 2002-839 du 3 mai 2002
modifiant le décret n°® 96-97 du 7 février 1996 relatif & la protection de la
population contre les risques sanitaires liés & une exposition & 'amiante
dans les immeubles batis, un constat précisant la présence, ou le cas
échéant l'absence de matériaux et produits contenant de l'amiante
mentionnés & 'annexe du décret, sera ultérieurement annexé au présent
cahier des condifions de vepte -

CERTIFICAT DE SURFACE PRIVATIVE

Un certificat de surface privative établi sera ultérieurement annexé au
présent cahier des conditions de vente

SERVITUDES

Création de servitude de passage pour tous usages et par tous temps. il
pourra éire placé toutes candlisations en sous-sol de I'assiette de la
servitude. L'utilisateur devra remetire les lieux en I'état. I pourra
également étre placé un compteur d'eau et un compteur EDF &
I'entrée du chemin.

L'assiette du droit de passage sera entretenue par les utilisateurs.

It ne devra étre laissé aucun véhicule en stationnement sur le chemin.

La servitude est consentie & perpétuité.

Fonds servant : n°72

Fonds dominant : n°219




ORIGINE DE PROPRIETE

_ _ .pour
en avorr tait I'acquisition suivant acte de vente regu par Maitre
EXBRAYAT, Notaire & BARJAC (30) le 18 septembre 2002, publié au
Service de la Publicité Fonciére de NIMES 3¢me Bureau, le 26 septembre
2002, Volume 2002 P n°4734

SUR LES FRAIS DE MAINLEVEE

Si aucune procédure d'ordre de distribution de prix d'adjudication n'est
ouverte, I'adjudicataire sera tenu d'acquitter en sus de son prix tous frais
de quittance ou de radiation de l'inscription frappant limmeuble.

CONDITIONS D'OCCUPATION

PAR LE PROPRIETAIRE

10
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SARL JG-Expertise
Immobilier, Patrimoine & Finance
- - rd avocarts
Jacques GAUDIBERT & associés

Immeuble « Le MERCURE » batiment C
48, chemin de I'Homme Mort - 30900 NIMES
Tel : 06.50.34.15.61
jg-expertise@bbox.fr
SIRET: 50392965500010
TVA intracommunautaire: FR 36503929655

Expert prés Cour d’ Appel de Nimes
Expert prés Tribunal Administratif de Nimes

Membre RICS du Royal Institution of Chartered Surveyors
(rics
Membre de la chambre des experts évaluateurs immobiliers et
commerciaux -Provence Languedoc-

Membre de la Fédération Nationale des chambres d'experts et experts
judiciaires évaluateurs fonciers immobiliers et commerciaux.

DU techniques de commercialisation
DESS Gestion patrimoniale ct financiére

ICH Institut de I'habitat et C t N . o
sttt de Thabitat et Zonstruction Nimes, le mercredi 21 février 2018



Rapport

PREAMBULE

Le présent certificat est établi a la suite de la visite guidée que nous avons effectuée en présence
du mandant et du (es) éventuel(s) locataire sur la base de nos recherches. Il précise les points qui
paraissent essentiels. Il indique des valeurs en fonction des éléments connus a la date de sa
conclusion.

Les méthodes d’évaluations employées sont celles définies par les usages de la profession et de
la « Chartre de I’Expertise Immobiliére »

Toutefois, ainsi que nous 1’avons indiqué en préambule, ce rapport est remis sous les réserves de
principe et d’usage, notamment en ce qui concerne les défauts et vices cachés du batiment au
moment de notre visite. En effet, notre mission n’avait pas pour objet :

- de certifier de la situation juridique des biens, ni de contrdle de leur qualification au regard des
régles territoriales ou vis-a-vis des tiers, notamment des voisins.

- de certifier des dispositions d’urbanisme applicables a la propriété et des conformités des
batiments et de leurs équipements avec les lois et réglementations en vigueur.

- de vérifier le fonctionnement des équipements et services généraux; ni d’étude technique de
I'immeuble (fondations, planchers, couvertures, murs, canalisations etc..) qui ne peuvent étre
réalisés qu’avec des sondages destructifs qui comme nous I’avons vu ne faisaient pas partie de
nos chefs de mission.

En outre, il n’est pas entré dans la compétence de I’Expert d’apprécier la pollution des sols ou les
possibles contaminations des batiments.

Pour les surfaces, nous nous sommes basés sur les relevés de surfaces produits par le
propriétaire.

Le cofit des équipements, généralement considérés comme immeubles pas destination, est inclus
dans les valeurs que nous affectons aux constructions. L’ensemble des équipements particuliers
professionnels n’a pas été évalué conformément a la mission prescrite.

Au surplus notre étude a été faite en 1’état des seuls documents (ou extrait de document)
justificatifs produits, notamment juridiques.

L’analyse scrupuleuse de I’intégralité des documents originaux permettra éventuellement aux
Etudes Notariales chargées du dossier d’amender nos appréciations, et ce notamment au regard
des servitudes de droit public et privé (autres que celles inscrites dans l’acte de propriété) qui
pourraient grever le bien et dont nous n’aurions pas les possibilités d’en connaitre I’existence.

Le présent certificat d’évaluation est un ensemble qui ne peut étre présenté et auquel il ne peut
étre fait référence que dans son ensemble numéroté de Page 1 sur 39.

Les chapitres qui le constituent ont permis de définir les conclusions proposées. Les valeurs
déterminées ci-dessus peuvent varier sensiblement en fonction de la conjoncture économique et
monétaire. Toute duplication ou reproduction tronquée, amputée ou modifiée méme
partiellement, livrée & un tiers le rend caduque et non opposable a I’Expert.
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Rapport Mr Moussa GALI — Rousson (30)
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Rapport Rousson (30)

1) Mission
1.1 Ordonnance sur Requéte

Par ordonnance rendue par le Monsieur Le Juge-Commissaire a la liquidation judiciaire du
Tribunal de Commerce de de Nimes nous avons été désigné en qualité de technicien chargé
d’assister Maitre Marc Andr€ dans le dossier de ]

La mission consiste & déterminer la valeur des biens appartenant ] a
ROUSSON (30) et cadastrés section BW n° 219,

Le certificat d’expertise est établi sous réserve que des examens plus approfondis ne fassent
apparaitre de servitudes particuliéres ou d’engagements contractuels ayant une incidence en plus
ou en moins sur la détermination de la valeur des biens évalués.

Les évaluations ont été réalisées conformément a 1’ordre de mission en supposant que le fonds,
le tréfonds et I’ensemble de I’'immeuble ne présentent aucune pathologie particuliére ou autre
vice caché.

Nous nous sommes transportés sur place pour visiter les lieux et appréhender
Penvironnement le 30 janvier 2018.

POUR MEMOIRE : Définition de la valeur vénale.

La charte de I’expertise en évaluation immobiliére (3™ édition juin 2006) définie la valeur vénale comme étant :

« La somme d'argent estimée contre laquelle un immeuble serait échangé, a la date de 1'évaluation, entre un
acheteur consentant et un vendeur consentant dans une transaction équilibrée, aprés une commercialisation
adéquate, et oul les parties ont, l'une et ’autre, agi en toute connaissance, prudemment et sans pression.

En conséquence, I'appréciation de la valeur vénale se fait dans les conditions suivantes :

- lalibre volonté du vendeur et de I'acquéreur, (« willing buyer and seller »);

- la disposition d’'un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu de la nature du bien et de la
situation du marché, (« after proper marketing ») ;

- que le bien ait ét¢ proposé a la vente dans les conditions usuelles du marché, sans réserves, avec des
moyens adéquats ;

- D'absence de facteur de convenance personnelle et la notion d’équilibre dans la négociation (« arm’s-
lenght transaction »).

Peuvent étre considérés comme des synonymes de la valeur vénale les termes de valeur marchande, valeur de
marché (« market value ») ou encore valeur de réalisation (expression utilisée dans le décret du 5 novembre 1990
concernant les compagnies d’assurances, par le code de la sécurité sociale aux articles R 931-10-42, par le code de
la mutualité article R 212-54 rt par le code des assurances article 322-20-1 ).

1l convient de distinguer :

1- La valeur vénale nette exprimée hors frais d’acquisition (publicité, frais d’actes, honoraires de
commercialisation et de conseils) et selon la nature de I'immeuble : hors droits de mutation ou hors taxes a la
valeur ajoutée (T.VA), pour un immeuble professionnel et commercial soumis au régime TVA, T.T.C. pour
I’habitation soumise au régime TVA.

2- La valeur vénale brute, dite « acte en mains» oi droits de mutation et frais d’acquisition sont inclus.
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Rapport Rousson (30)

1.2 Ordonnance

EXTRAIT DES MINUTES DU GREFFE - TRIBUNAL DE COMMERCE DE NIMES

Numeéro de procédure : 2010RJ144
ORMMOINNANCEF.

Nous. Monsicur Bermard LAMOUROUX, cn notre qualité de Juge Cammissaire de la liquidation judiciaire
assisté du Greflier,

Vu la requéte qui précdde et les motifs y exposés ;
Vu les dispositions des articles 1. 6219t R 641-11d Code de Commerce,

Désignons

svec pour mission, de  hercher les biens et droits immaobiliers dont Monsieur Moussas GALT est encare
propridtaire notamment sur le territoire de . décrire ces biens, bes évaluer, suggérer ¢ventucilement des lots

pour les propaser 4 |a vente ,

O ‘qoc I'Expert désigné déposera son rappont dans ies irois mois de sa saisine,

Disons qu’il nous en scra référe en cas de difficuhiés.

Autorisons Me Marc ANDRE, Requerant, A missionner pour 'assister, dans a recherche et Tévaluation de
I'actif, en quulite de sachani, 1€l Auxitisire de¢ Justice de son choix, avec pour nission, de I'sssister pour

rec et évaluer Factif de |

Di qQue le Technicien désigne précisera autant gque faire c¢ peut les biens objets d'un gage, d'un
nantissement, d'un crédii-bail, d’'une clause de réserve de propriéte;

Disons que les frais en découlant seront supportes par !a L.iquidation Judicigire Monsicur Moussa GALLL

Renduc & NIMES le 6 / 6 4 Le Greffier :

POUR EXPEDITION CERTIFIEE CONFORME - LE GREFFIE]
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1.3 Principales diligences

Diligences

Le 6 septembre 2017

Par ordonnance rendue par le Monsieur Le Juge-Commissaire & la liquidation judiciaire
du Tribunal de Commerce de de Nimes nous avons été désigné en qualité de technicien
chargé d’assister Maitre Marc André dans le dossier de

Le 19 septembre 2017

A lareception de 1’ordonnance nous nommant, nous
- acceptons la mission par un courrier au Tribunal

- notifions notre mission & par Lettre Recommandée avec AR
- demandons les rélevés cadastraux des parcelles
Le 31 octobre 2017
Aprés deg-appels téléphoniques sans réponse (message sur boite vocale) nous re-notifions
notre mission 4 par Lettre Recommandée avec AR
€. Le 24 novembre 2017
Nous nous rendons sur les lieux. L.a maison est fermée personne ne répond
Le 5 décembre 2017

Nous faisons part de notre difficulté a Maitre Sonia HARNIST (avocat) et lui demandons
si elle détient d’autres informations pour contacter

Le 9 décembre 2017

Maitre Sonia HARNIST (avocat) nous demande d’intervenir auprés de Maitre André afin
de faire désigner un huissier avec mission de solliciter la force publique pour pénétrer
dans la maison

Le 11 décembre 2017

En réponse a notre appel, nous sommes informés que le numéro n’est plusgattribué.

Le 12 décembre 2017

Nous écrivons un procés verbal de difficulté 8 Maitre Marc André avec copie a Maitre
Sonia HARNIST (avocat)

Le 19 janvier 2018

Par ordonnance rendue par le Tribunal de Commerce de Nimes nous obtenons la
possibilité de faire intervenir un huissier et serrurier afin d’accéder a la maison.

Le 24 Janvier 2018 o
Nous recevons 1’ordonnance et la notifions a par Lettre
recommandée

Le 27 Janvier 2018
Nous recevons un appel téléphonique de et iconvenons d’un
rendez vous

Le 30 Janvier 2018

Nous visitons les lieux.

2) Environnement conjoncturel

La détermination d’une valeur locative et valeur vénale évolue en fonction des qualités propres
du bien des possibilités de changement de I'activité commerciale (équipements, locaux annexes,
réserves, distribution des piéces,...), les conditions d'occupation (libre ou loué), celles du bail.
Mais avant toute chose des facteurs économiques (santé du secteur, prix, intérét de tel ou tel

placement) sont également  prendre en considération. }

2.1 Généralités sur la conjoncture
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2.1.1 Conjoncture économique

La croissance a été inférieure aux attentes en 2016 mais augmenterait progressivement

La croissance du PIB francais s’est légérement tassée en 2016, & 1,1 %, car les facteurs favorables a la demande
interne ont été en partie neutralisés par la contribution fortement négative du commerce extérieur. La croissance
du PIB en moyenne annuelle augmenterait maintenant graduellement & au moins 1,4 % en 2017, puis 1,6 % en
2018 et 2019, un rythme supérieur & celui de la croissance potentielle, de sorte que I’écart de production se
réduirait. Le rythme de progression de Pactivité en France resterait toutefois encore inférieur 4 celui de la zone
euro. Cette projection repose sur des hypothéses techniques et comptes trimestriels arrétés le 16 mai 2017 .
Cette projection ne prend pas en compte les orientations de politique économique et les réformes postérieures
aux élections ainsi que I’évolution des anticipations des agents économiques, qui pourront avoir un impact sur la
composition comme le niveau de ’activité et de I’inflation. Ces projections doivent donc se comprendre comme
reflétant la dynamique sous—-jacente actuelle, fonction des choix de politique économique passés et du contexte
international prévu, avant I’impact des futurs choix de politique économique, comme de toujours possibles
chocs externes.

Les bénéfices d’un moindre prix du pétrole s’estompant, la demande intérieure serait

plus contenue
Le dynamisme du pouvoir d’achat des ménages, observé en 2016 dans le sillage de la baisse du prix du
pétrole, s’atténuerait en prévision. La remontée de I’inflation énergétique ne serait en effet que
progressivement compensée par une reprise des revenus salariaux. La consommation des ménages
ralentirait donc un peu, en particulier en 2017.

L’investissement des entreprises continuerait d’étre soutenu par la progression de I’activité économique
et le bas niveau des taux d’intérét, malgré un taux d’endettement élevé. Son rythme de progression
serait toutefois moindre qu’en 2016, ou I’impact de la mesure de suramortissement fiscal, qui a pris fin
en avril 2017, a été important. Malgré ce ralentissement, le taux d’investissement des entreprises
dépasserait en 2018 le pic de 2008, aprés avoir déja enregistré un net rétablissement depuis 2013.
L’amélioration du taux de marge des sociétés non financi¢res (SNF) s’interromprait momentanément en
2017, du fait de la hausse du prix du pétrole, & niveau constant des mesures d’amélioration de la
compétitivité (CICE-PRS), mais reprendrait ensuite une lente progression jusqu’en 2019, pour
approcher la moyenne observée de 1996 a 2008.

L’investissement des ménages continuerait de bénéficier de facteurs temporaires en 2017 (prét a taux zéro,
dispositif Pinel, taux de crédit peu élevés). Toutefois, des facteurs démographiques freinent I’investissement

. logement & moyen terme.

A partir de 2017, les exportations rebondiraient dans le sillage de la reprise mondiale
Avec une progression des exportations de 1,2 % seulement, les parts de marché frangaises a I’exportation
ont chuté de 1,1 % en 2016. Cette contre-performance s’explique en partie par des événements
exceptionnels (mauvaises récoltes, difficultés rencontrées dans la chaine de production d’Airbus,
tourisme), ce qui laisse augurer un rebond des parts de marché francaises en 2017 et 2018 si ces postes
retrouvent leur niveau usuel. Par ailleurs le commerce extérieur francais bénéficierait d’un environnement
international un peu plus porteur, avec une accélération de la demande mondiale, revue a la hausse depuis
notre précédente publication. Dés lors, les exportations francaises pourraient retrouver de Pallant dés 2017,
malgré un début d’année décevant. La contribution du commerce extérieur 4 la croissance frangaise serait
alors moins négative en 2017 qu’au cours des trois demiéres années, et redeviendrait positive en 2018 et
2019.

Apreés la faiblesse des années passées, l'inflation remonterait en moyenne annuelle en

2017, tirée d’abord par la composante énergétique, puis de nouveau en 2019, tirée par les

autres composantes
L’inflation, mesurée avec I’indice des prix a la consommation harmonisé¢ (IPCH), se redresserait : aprés
0,3 % en 2016, elle augmenterait en moyenne annuelle & 1,2 % en 2017, tirée 4 la hausse par sa
composante énergétique. Son profil mensuel serait toutefois irrégulier, marqué par de larges
fluctuations, en raison essentiellement de ses composantes énergétiques et alimentaires. Elle resterait
stable en 2018, mais avec une contribution plus équilibrée de ses diverses composantes : I’inflation hors
produits alimentaires et énergie se maintiendrait en effet 4 0,6 % en moyenne annuelle en 2017, mais
remonterait 4 partir de 2018, sous I’effet notamment de la baisse du taux de chmage et de la remontée
des prix d’importations hors énergie. Ce mouvement se prolongerait en 2019, soutenu en particulier par
Paccélération progressive des salaires nominaux. L’inflation totale et I’inflation hors produits
alimentaires et énergie convergeraient donc, pour augmenter en 2019 4 1,4 %.

L’amélioration des finances publiques doit étre poursuivie
Avec les informations dont nous disposons & ce stade, aprés 3,4 % du PIB en 2016, le solde public
risquerait de rester légérement au-dessus du seuil de — 3,0 %, 4 — 3,1 % en 2017. Le taux de prél¢vements
obligatoires augmenterait temporairement un peu en 2017, de 0,1 point de pourcentage (pp) du PIB, du fait
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du report en 2018 d’allégements fiscaux et sociaux du Pacte de responsabilité et de solidarité (PRS) et du
prélévement anticipé de certains imp6ts (impdt sur les sociétés notamment). Le ratio de dépenses publiques
(hors crédits d’imp6t) en pourcentage du PIB diminuerait, lui, un peu (— 0,3 pp) : aprés une progression des
dépenses publiques moins bien contenue en 2016 qu’en 2014 et 2015, la modération se poursuivrait en 2017
selon la loi de finances initiale (LFT), mais largement du fait d’une charge de la dette en baisse. L’ajustement
structurel primaire — hors charge de la dette —, calculé avec la méthodologie de la Commission européenne,
serait nul. L’écart avec la prévision d’un solde public de 2,8 % en 2017, dans la LFI actualisée par le
programme de stabilité d’avril, provient en proportions similaires d’une croissance nominale du PIB plus
faible et d’une progression plus dynamique des dépenses dans notre projection. Dans ce contexte, la dette
publique augmenterait en 2017, & 96,8 % du PIB (+ 0,5 pp), puis encore sur le reste de ’horizon de prévision.
En 2018 et 2019, le déficit public est, & ce stade, projeté autour de 3 %, avec un effort structurel légérement
négatif. Ces projections intégrent en effet les mesures en prélévements obligatoires déja votées, mais avec un
rendement sur la base de nos projections de croissance économique. Elles intégrent, également, une
progression des dépenses & un rythme proche de celui des années passées, mais qui s’écarte sensiblement des
projections du programme de stabilité, en ’absence de mesures suffisamment spécifiées pour étre retenues, 4
ce stade, dans notre projection.

SYNTHESE DES PROJECTIONS FRANCE

(1o =] o] 0,3 0,3 1,2 1,2 1 a3
PCH hors énergle
ot sliimientaire 0,8 0.6 0.8 1.2 1.3
Déeflateur du PIB [= 23 o.8 0.9 i | T 3
PiB réwel 4.1 1.1 1,4 1.6 1.6
Contributions (points de FPIB)* :
Derrrarrcles intdriawure
HOors Stoocks 2,0 1.9 7.8 7.5 A=
[ = 12 -0.8 o. 7 -0.5 o. 7 o, 7
Veariations deo stocks -7 ~-Q, 7 o.3 0.7 0.0
Consommation des méaneagos 2,1 1.8 1.3 1.5 1.5
Consommation publique 1.2 1.4 4.1 1.0 1.1
InveatisssmMmant total 2,7 =.7 2.6 z.1 2.0
INvoestisSarment pulblic -0o2 o, 7 T, < 7.9 2,7
Invastissarmant dos monoages 2,4 2,7 32 r.> oO. <
INnvestissornent
deos entreprisas (SNF-SF-E£/) P A . 4 3.8 2.6 2.5 2.8
Exportations 1.9 1.2 3.3 5.1 a.=2
Importations .2 3.5 -.8 <.3 3.8
Revenu disponibte brut (RDB)
réal das managos 1.8 19 1.1 1.6 1.7
Toeux de chdmage (81T,
Francs entiore. % population active) 10.1 10.1 2.7 9.6 9.3

Teux de croissance annue! sauf Indicaton contraire

2) Le somme des contributions Me cCorMmespond Pas Necessairemaeant & la croissance
du PIB du felt d'armondis.

Sources : Insee Ppour 2016 6t 18 PreMier trimestne 2017. (publications des 28 avril et
30 mel 201 7) : projections Banque de France sur fond blautd

2.1.2 Marché de ’immobilier : Accalmie en 2018 aprés les records de ventes de 2017

Le marché résidentiel a connu une année record en 2017.

Dans 1’ancien, le nombre de transactions a atteint prés de 960 000 ventes, +13% sur un an, et un
record historique en niveau.

Dans le neuf, les ventes ont marqué le pas aux deuxiéme et troisiéme trimestres, mais ont égalé
sur I’année, dans le segment promoteurs, les records des années 2000. Les prix de vente ont
accéléré, a +4% sur I’année dans 1’ancien, avec des hausses marquées dans les grandes villes,
notamment a Paris (hausse estimée a 10% sur I’année).

Cette reprise est principalement liée & deux facteurs :

des taux de crédit extrémement bas et qui commencent a remonter, ce qui dope les ventes par
effet d’aubaine ;

les mesures de soutien dans le neuf, dispositif Pinel et PTZ renforcé, qui ont joué clairement
début 2017, moins par la suite, du fait des incertitudes sur leur maintien.

Un emballement du marché nous semble peu probable en 2018-2019. Au contraire, un léger
tassement est attendu (repli des ventes, freinage des prix), malgré 1’amélioration du contexte
conjoncturel.

D’une part, le nouveau plan logement est favorable a terme via le choc d’offre (libération du
foncier public et privé, simplification des normes et luite contre les recours abusifs) et la
prolongation pour quatre ans du dispositif Pinel et du PTZ. Mais le recentrage graduel de ceux-ci
sur les zones tendues va réduire les ventes de neuf en 2018.

D’autre part, I’accélération des prix des logements et la lente remontée prévue des taux de crédit,
dans le sillage de celle des OAT dix ans, vont entamer la capacité d’achat des ménages. Cela va
limiter I’effet d’aubaine et rendre les acheteurs plus hésitants et attentistes.
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En 2018, les lvolumes de transactions dans 1’ancien seraient en repli de I’ordre de 6%. Ils seraient en
recul de 10% dans le neuf en 2018 (12% dans le segment promoteurs et 8% dans les maisons

individuelles), du fait du recentrage des mesures fiscales.
En 2019, les ventes s’effriteraient encore dans I’ancien et seraient 4 peu prés stables dans le neuf.
Les prix de I’ancien seraient en hausse de 3% en 2018 et freineraient en 2019.

2.2 Environnement des taux d’intérét

a) les marchés financiers

0,71% 0,44% 0,87 % 0,09 % -0,35% -0,37%
OAT-7ans- 3,09% 253% 284% 187% 1,46% 097% 0,64% 0,69 %
OAT TEC10 3,64 % 331% 2,52% 221% 164% 1,01% 0,66 % 0,71%
OAT -30ans- 4,22% 3,38% 3,22% 202% 1,61% 181%

b) Les taux de rentabilité de I’immobilier:
Sur la base du rendement des Obligations Assimilables du Trésor (OAT) avec une durée de vie
de 10 ans au 31/12/2015 nous prenons la référence TEC 10 soit 1,01 % nous utiliserons pour

cette étude les référentiels de rendement suivants :

- Selon types de biens au niveau national (Source: édition CALLON janvier 2017)

3,50 % 7,00 % 0,66% 2,84% 6,34%
3,20 % 8,00 % 0,66% 2,54% 7,34%
6,70 % 10,00 % 0,66% 6,04% 9,34%
5,70 % 10,00 % 0,66% 5,04% 9,34%
3,00 % 9,00 % 0,66% 2,34% 8,34%

- Selon la catégorie « Logements anciens individuels » sur ALES (source édition
CALLON janvier 2016)

910 €
58,80 €
4,90 €
6,46 %

Le rendement estimatif résultant du rapport entre le prix de vente et le montant annuel de location ne peut étre pris
que comme ordre de grandeur. 1l n’a pas les qualités de données statistiques.

Synthése :
Dans ce contexte difficile, notre étude s’intégre dans un environnement qui se caractérise par :

-une tendance baissiére des prix sur le marché immobilier en général,

-une conjoncture économique morose,
-un contexte des taux d’intérét historiquement faible avec des pressions a la hausse.

3) Le bien immobilier objet des présentes
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3.1 Généralités sur Ia commune de ROUSSON :

Rousson est une commune frangaise du sud de la France, située dans le déphitement du Gard, en
région Occitanie. L

Essentiellement rurale jusque dans les années 1970, la commune est devenue au fil du temps une
banlieue résidentielle du nord de I'agglomération d'Al¢s. L'habitat, principalement pavillonnaire,
est caractérisé par un important mitage urbain sur la moitié est du territoire communal, alors que
la partie ouest est principalement occupée de foréts et de garrigues. L'habitat demeure trés
dispers¢ le long de la RD904, importante route reliant Alés & Aubenas via Saint-
Ambroix jusqu'au hameau de Pont-d'Avéne.

Rousson Alés : 10 km environ

Rousson Uzes : 40 km environ

Rousson Nimes : 55 km environ

Rousson Bagnols-sur-Ceze : 50 km environ
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Situation Géographique

3.1.1 : Statistiques concernant la population de ROUSSON.

Population en 2014 3967 736 029 5730 753 65 907 160
Densité de la population en 2014 121,8 125,8 78,8 104,2
Superficie (en km?2) 32,6 5 852,8 72723,6 632 733,9
Variation population entre 2009 et 2014, 1,7 1 0,9 0,5
dont variation due au solde naturel -0,1 0,2 0,2 0,4
dont variation due au solde entrées sorties 1,8 0,7 0,8 0,1
Nombre de ménages en 2014 1578 324 442 2599 541 28 766 069
Naissances domiciliées en 2016 48 8 004 59 978 772 128

Sources (1) : Insee
Sources (2) : Insee, état civil

Indicateur de couleur selon résultat

Données détaillées sur la commune :

Population
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Année Poputation Rousson France 2009-2014
(Commune) 2009-
1968 1389 2014
1975 1719 Variation de la population " 1 602 660
1982 2271 Due au solde migratoire 4 272 261
1990 3 164 Due au solde naturel 1 1 330 399
1999 3019 Taux de natalite 1 12.6
2009 (e] source Insee RP 2009-2014
2014 o]
source Insee RP
Répartition de la population par tranches d’age
ROUSSON
FRREaproariticorsy cfey 1loa gacagrrzsfimaticors F>mar
Crmmsrrscihren o fegger = (Irymoe. RF)Y) 201
FTICDirTSs e 20O arvs (2<% . <3 o)
20O M 3BS arnm (V3R 2 i)
3BS aa SO anmsm (20O0.3 <)
S5C A GS armnm (22,7 Ze)
S5 o 7S sarmnvs (12,7 26)
Plus cter 75 armms (7.2 20)
Sources Insee,
1968 1389 478 544 0,00% 0,00%
1975 1719 494 575 23,76% 3,35%
1982 2271 530 478 32,11% 7.26%
1990 3 164 585 049 39,32% 10,29%
1999 3019 623 125 -4,58% 6,51%
2009/2010 3747 701 883 24 11% 12,64%
2014/2015 4034 736 029 7.,66% 4,86%
Entre 1968 et 1990 (sur 22 ans)
la population sur la commune de ROUSSON a été multipliée par 2,278.
Dans le méme temps celle du GARD a été multipliée par 1,223.
Entre 1968 et 2015 (sur 47 ans)
la population sur la commune de ROUSSON a été multipliée par 2,904.
Dans le méme temps celle du GARD a été multipliée par 1,538.
3.1.2 : Statistiques concernant les revenus de la population de ROUSSON.
Nombre de ménages fiscaux en 2014 1619 315112 2483123
Part des ménages fiscaux imposés en 2014, en % 56,2 49,9 52,8
Médiane du revenu disponible par unité de
consommation en 2014, en euros 19408 18602,8| 19457214 14378 0,99747
Taux de pauvreté en 2014, en % 13,4 20,3 17,2
Source : Insee-DGFiP-Cnaf-Cnav-Ccmsa, Fichier localisé social et fiscal.
Indicateur de couleur selon résultat
<095 Entre 0,95 et 1,05 >1,05

Montant moyen de I'imp6t sur le revenu a

Impot sur le revenu et ISF a
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ROUSSON ROUSSON
Imp6t sur le revenu et ISF a Rousson

Données 2015 Rousson Moyenne
2500 .
nationale
8
g 2000 Revenufiscal deréférence . 24083 € 24761 €
“é moyen / foyer
£ 1500
5 Impot sur fe revenu net 2501€ 1291€
z moyen [ foyer
1000
Patrimoine moyen des nc 2486516 €
00 redevables de I'SF
2005 2008 piot} 2014
Montant moyen de P'ISF 96I18€
-8~ Rousson

Sources : Linternaute.com d’aprés Ministére de |’'Economie

Revenus sur ROUSSON :
Revenu fiscal de référence moyen par foyer en 2015 : 24.083 €
Cet élément nous permet de déterminer le montant théorique moyen consacré
soit au remboursement d’un crédit,

- soit au paiement d’un loyer.
Ainsi, sur la base d’un taux d’effort de 33 %, le budget théorique et moyen dont dispose un
ménage habitant sur cette commune s’établi &
24.083€x0,33=794739€/an ...c.ceeueeerieiaii soit 662,28 € /mois

Dans le cadre d’un projet d’acquisition déterminons I’enveloppe de financement possible. Nous
retenons une hypothése de crédit amortissable & 2,50 % (avec assurance)

- sur 300 mois, il permet d’emprunter une somme de 147.565 € avec une mensualité de 662 €;

- sur 240 mois, le montant emprunté s’établi a 124.929 € avec une mensualité de 662 €.

Ces éléments nous permettent d’avoir des ordres de grandeur sur les potentialités théoriques e
moyennes des habitants de cette commune.

3.1.3 : Remarques sur la commune de ROUSSON.

»En 47 ans la population de ROUSSON a été multipliée par 2,904 alors que celle du
département du Gard l’a été par 1,538.

» Le montant moyen de I'impét sur le revenu sur ROUSSON est en nette progression depuis
2009 mais le revenu fiscal de référence moyen par foyer est inférieur d’environ 2,75 %
par rapport a la moyenne nationale.

3.2 Description du bien immobilier

Nous nous sommes transportés dams les lieux le 30 janvier 2018 pour appréhender
I’environnement et caractéristiques du bien expertisé.

a) Situation du bien dans la commune

L’objet des présentes est situé : 17 A chemin de I’Aire de Salle a Rousson (30).
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SITUATION DU BIEN DANS LA COMMUNE

VUE DU SECTEUR

VUE AERIENNE
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Rousson (30)
b) Désignation du bien :

® ] e terrain d’assiette :

Acceés : par le chemin de I’ Aire de Salle.
Nature : terrain de zone périurbaine avec constructions dessus.

27 207
‘ ‘- 72 207
]
\ 71
1 ]
]
\
]
1 ]
\
i ]
[ ]
o Il. "’ -
| .
' .
L ]
62 '- 220
[ ]
[
’
Plan cadastral
i
‘b iq_fu

4,

Superposition photo aérienne et cadastre
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® | ’entier immeuble :

L’immeuble est situé au Sud de la commune de Rousson et & proximité de I’usine chimique
« Solvay-Rhodia » de Salindres, dont il n’est distant que d’environ 600 métres « & vol d’oiseau ».

En provenance du centre-ville de Rousson, et se dirigeant vers le Sud en circulant sur RD n°16,
nomme sur ce trongon « Route d’Alés », on s’engage 4 main droite sur le Chemin de I’Aire de

Salle

Apres avoir parcouru environ 300 métres sur ce dernier, on s’engage 4 main gauche sur un
chemin de terre au bout duquel on se présente devant le bien expertisé qui se trouvera alors a
main gauche.

Il s’avére qu’on acceéde a la propriété expertisée depuis le Chemin de I’ Aire de Salle en circulant
donc sur un chemin de terre, intégré a une parcelle voisine appartenant a un tiers (parcelle
cadastrée section BW n° 72).

Depuis la route, I’accés a cette bande de terrain se fait librement.

La propriété prend corps au droit de ce chemin de terre dessiné dans une parcelle voisine.

L’accés a la propriété est sécurisé par un portail métallique coulissant.

La parcelle est majoritairement close de grillage fixé sur piquets raidisseurs scellés au sol ou sur
mur bahut. Certaines limites de la parcelle sont élevées de murs magonnés en blocs de béton
creux laissés a I’état brut et surmontés ou non de grilles métalliques.

Page 15 sur 39



Rapport Rousson (30)
i
.
3 .
sis.
JARDIN(S) & EXTERIEUR(S)
Configuration Plantations Equipements
Plat Pelouse Puits
Accidenté B | Herbes Forage
Déclivité Massif(s) Systéme d'arrosage
Haie(s) vive(s) & | Cabanon
M | Arbuste(s) Piscine
Terrasse(s) M | Arbre(s) Allée(s)
Pierre & | Terretout-venant | B |gravillonnée(s)
Carrelée dallée(s)
Bois {pin) Terre
Appréciation de I'état d'entretien des extérieurs
| Bon état | & |Etat d'usage [Mauvais état
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Par endroit, le jardin est bétonné et/ou recouvert de carrelage (carreaux manquants par endroit).

Rapport

Rousson (30)

L’objet de la présente expertise, correspond & un immeuble a usage d’habitation de type villa non
mitoyenne, construite en 2003 selon les déclarations qui nous ont été faites, et s’élevant d’un simple
rez-de-chaussée sur vide sanitaire.

CONSTRUCTION PRINCIPALE

Maison principale Gros-ceuvre Couverture |
) indépendante Pierre M | Tuiles terre cuite sur charpente bois type fermette
Mitoyenne blocs de béton creux blates
Béton canal
Epoque de construction Briques romanes
2003 Bois Tuiles béton
Nbre de niveaux habitables Magonneries Ardoise
1 Isolation : BA13 + polystyréne Zinc
Nbre de piéces principales Enduit de fagade Fibre-ciment
4 Fagades enduites Toiture terrasse
Fagades brutes B | Isolation : laine de verre + laine de verre souffiée
Bardage bois Chéneaux
autre(s) Descentes d'eaux pluviales
Appréciation de I'état apparent : GROS-CEUVRE et ENDUIT
| Bon état | @ |Etatd'usage | [ Mauvais état

Nota : appréciations sous réserve de vérifications approfondies par un technicien spécialisé

Appréciation de I'état apparent : COUVERTURE

®  |Bon état

| Etat d'usage

I

| Mauvais état

Nota : appréciations sous réserve de vérifications approfondies par un technicien spécialisé
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A ——————
1
&
L §
EQUIPEMENTS DE LA CONSTRUCTION PRINCIPALE
Chauffage Radiateurs Sous-sol
Chauffage central en fonte Oui -
gaz en acier & |Non o
Fuel seche-serviettes Usage :
bois B | Convecteurs S
P.A.C. panneaux rayonnants ~ Vide sanit&;é - -
électrigue | autre(s) B | Oui (hauteur entre 80cm et 130 cm)
Cheminée Climatisation Non -
Insert Oui -
Insert ¥ | Non -
Poéle a bois - o Assainissement -
~ Reliée aux réseaux B | relié au tout a I'égout
Eau chaude sanitaire |1 | EDF ~|individuel o
77| Gaz de ville M | Cumulus électrique 120 litres dans cabanon extérieur,
P.A.C. M | Eau deville Conclusions communiquées a l'expert :
chaudiére M | Télécom Conclusions NON communiquées a I'expert
V.M.C.
M | Oui - - B
Non -
Appréciation de I'état apparent - o
Bon état M | Etat d'usage Mauvais état

Non contrélée

Nota : appréciations sous réserve de vérifications approfondies par un technicien spécialisé
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® | ’intérieur de ’habitation :

Depuis I’extérieur de la villa, on acceéde a I’habitation en franchissant une porte en bois avec

oculus vitré.
s O

Le logement correspond a une villa de type 4 distribuée comme suit sur 1 niveau :
Cuisine, s¢jour, WC, dégagement, salle de bains, 2 chambres et bureau

AMENAGEMENTS INTERIEURS
Sols Murs Plafonds
M | carrelage Papier-peint M | Peinture
moquette Toile de verre peinte Papier peint
marbre Crépi Projeté
lino ) Projeté Toile de verre peinte
pierre [} Peinture Lambris
parquet stratifié %] Faiences Polystyréne
parquet massif Lambris plancher bois
autre autre ] trappe d'acceés aux combles
Rampant selon les pieces
Solives bois apparentes
Appréciation de I'état d'entretien
Bon état | B | Etat d'usage I | Mauvais état
nr-
¥ T
" ’
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a v
Nous remarquons que dans certaines pieces :
-les plinthes ne sont pas posées et sont descellées
-les murs ne sont pas entiérement peints
For 1
x‘ “i
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5 -
}
[
MENUISERIES EXTERIEURES
Menuiseries extérieures Vitrage Volets

bois simple %] manuels

aluminium 4 |isolant électriques
M |[pvC Velux

métal Grilles de défense M | Bois ) _

autre M | oui PVC

non aluminium _
M | battants
moustiquaires
Appréciation de I'état d'entretien
M | Bon état i | Etat d'usage I | Mauvais état
;»g N
EQUIPEMENTS et AMENAGEMENTS : CUISINE
Evier Meubles de rangement Plaques de cuisson

encastré sur plan élément(s) haut(s) Gaz

posé sur meuble élément(s) bas électrique(s)

robinet mélangeur Meuble sous évier vitrocéramique
robinet mitigeur induction

douchette Equipements Sans

Plan de travail hotte

faiencé four
mélaminé réfrigérateur

bois massif autre

Appréciation de I'état d'entretien

| Etat d'usage ]

l

| Bon état

| mauvais état
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YL L oo
‘ 04> 0906 -
\ - \. ¢
YwvwV
322224
/’
EQUIPEMENTS et AMENAGEMENTS : SALLE DE BAINS
Lavabo Baignoire Douche
sur colonne sur pied a l'italienne
Encastré dans meuble . .
. ., %] d'angle receveur simple
magonné et faiencé
& E.nsastre sur plan de vasque ronde ou ovale Parois magonnées
fixé sur meuble
suspendu sabot Paroi de douche verre
robinet mélangeur 1] robinet mélangeur robinet mélangeur
= robinet mitigeur robinet mitigeur robinet mitigeur
Bidet robinet thermostatique robinet thermostatique
oui M | douchette douchette
& |non colonne de douche
Rangements buses hydromassantes
élément(s) haut(s) meuble colonne
élément(s) bas 1 | meuble sous vasque
Appréciation de l'état d'entretien
| Bon état | @ [Etat d'usage | | Mauvais état

EQUIPEMENTS et AMENAGEMENTS : WC

Toilettes seches

suspendu avec réservoir encastre

WC avec broyeur

]

sur pied avec réservoir de chasse dorsal

Appréciation de I'état d'entretien

Bon état

Etat d'usage

Mauvais état
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4

ELECTRICITE

Vétuste Hors normes

Anciennes normes

Bon état apparent sous réserve de vérifications approfondies par un technicien spécialisé

ECLAIRAGES
Suspension(s) au plafond Plafonnier(s)
Spots encastrés Rampe(s) néon

Applique(s)

Appréciation de I'état d'entretien

Bon état Etat d'usage

Mauvais état

- J

Lod

AL XX
24e!
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Photographies complémentaires du logement :

® ] es annexes extérieures :

La propriété comporte 3 annexes :

- Une terrasse carrelée qui borde la fagade Sud et le Pignon Ouest. Celle-ci est surélevée p:
rapport au sol naturel afin de correspondre au niveau de I’habitation.

Elle est protégée d’un garde-corps métallique et par endroit aménagée d’une pergola ou couverte
par la toiture de la villa.

~7
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Devant la partie Ouest de cette terrasse, le terrain est par endroit bétonné et/ou recouvert de
carrelage.

T

- Un appentis qui érigé a I’angle Sud-Est de la parcelle et contre les murs séparatifs en blocs de
béton creux. Il s’éléve de poteaux magonnés sur lesquels reposent des toles ondulées en fibro-
ciment (pouvant présenter des traces d’amante).

Le sol est laiss€ a I’état brut et certains c6tés sont clos de panneaux de bois.

v

&
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- Un cabanon accolé a la construction 3 usage d’habitation (de construction sommaire)
auquel on accéde que depuis I’extérieur.

.
—
CABANON ACCOLE A LA VILLA
Sols Murs Plafonds
chape béton peinte peinture Peinture
Terre crépis crépi
Carrelage projeté Bois
Autre : brute M | brut B | Brut
autre 4 | Autre : plaques de bacs acier
Appréciation de I'état d'entretien
| Bon état M | Etat d'usage | Mauvais état
Porte véhicule(s) Porte Menuiseries extérieures
Basculante et sectionnelle (] Bois déposée et HS Fenétre(s) PVC
Coulissante aluminium Porte(s)-fenétre(s)
Divers PVC Vitrage simple
Applique(s) Néant Vitrage isolant
Plafonnier(s) : réglette Volet roulant PVC
Eclairage(s) extérieur(s) (] Néant
Appréciation de I'état d'entretien
| Bon état | | Etat d'usage | B | Mauvais état

Résumé de la visite :

Le logement et ses annexes sont en état d’entretiens sommaires et certains éléments sont
marqués par une absence de finitions.
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Plan de I’habitation :

e

4l

TERRARSE MW JaRRe F

Tableau des surfaces :

Nous nous référerons en I’espeéce aux plans communiqués ainsi qu’aux surfaces reportées sur le
plan cadastral pour ce qui est de certaines annexes extérieures, a savoir :

Rez-de-chaussée
Cuisine 9,18 m? 1,00 9,18 m2
Séjour 28,00 m? 1,00 28,00 m?
WC 1,00 m? 1,00 1,00 m2
Dégagement 1,60 m? 1,00 1,60 m2
Salle de bains 3,82 m2 1,00 3,82 m?
Chambre 1 9,00 m? 1,00 9,00 m?
Chambre 2 9,00 m? 1,00 9,00 m?
Bureau 9,87 m? 1,00 9,87 m?
Annexes
Auvent 7,00 m? 0,00 0,00 m?
Terrasse 29,53 m? 0,00 0,00 m?
Cabanon accolé a la villa 4,00 m? 0,00 0,00 m?
Appentis 16,00 m? 0,00 0,00 m?
TOTAL SURFACE HABITABLE 71,47 m?
Selon la méthode de valorisation nous aurons recours aux surfaces pondérées.
Rez-de-chaussée
Cuisine 9,18 m2 1,00 9,18 m?
Séjour 28,00 m2 1,00 28,00 m?
WC 1,00 m? 1,00 1,00 m?
Dégagement 1,60 m? 1,00 1,60 m?
Salle de bains 3,82 m2 1,00 3,82 m?
Chambre 1 9,00 m? 1,00 9,00 m?
Chambre 2 9,00 m? 1,00 9,00 m?
Bureau 9,87 m? 1,00 9,87 m?
Annexes
Auvent 7,00 m? 0,20 1,40 m?
Terrasse 29,53 m? 0,10 2,95 m?
Cabanon accolé a la villa 4,00 m? 0,30 1,20 m2
Appentis 16,00 m? 0,10 1,60 m?
TOTAL SURFACE PONDEREE 77,02 m?
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Facteurs juridiques :

Il nous a ét€ communiqué I’attestation de propriété en date du 18 septembre 2002, dans laquelle
on peut lire qu’aux termes d’un acte regu le méme jour par Maitre Denis EXBRAYAT, Notaire a
Barjac,

« sis sur la commune de ROUSSON (Gard), section BW, lieudit « L’Aire de Salle », terrain a
bdtir n® 219 de 10 ares.

A

L’acte contient la création de servitude littéralement rapportée :

Il est créé une servitude de passage sur le chemin d’accés sur toute la largeur et sur une
longueur d’environ 77 métres .../... Cette servitude a les caractéristiques suivantes : Immeuble
sis a ROUSSON (Gard) section BW, lieudit « L’Aire de Salle »

Fonds servant : n°72 de 14 ares 96 ca, appartenant aux vendeurs .../...

Fonds dominant : n° 219 de 10 ares acquis ce jour.

1l s’agit d’un droit de passage pour tous usages et par tous temps. Il pourra étre placé toutes
canalisations en sous-sol de l'assiette de la servitude. L utilisateur devra remettre les lieux en
Détat. Il pourra également étre placé un comptewr d’eau et un compteur EDF a [’entrée du
chemin.

L assiette du droit de passage sera entretenue par les utilisatewrs.

Il ne devra étre laissé aucun véhicule en stationnement sur le chemin.

La servitude est consentie a perpétuité.

il

Une facture datée du 10 juin 2003 a été dressée par la société « MAISONS AVENIR
TRADITION » pour un montant de 63.683,91 € TTC suivant contrat du 6 novembre 2001.

de Llav rraar
MAISONM IMDIVIOUELLE
Masinesn e o A Mme GALI MOUuUSES @t M & Mrme GALT Mowess
Par ta mos sdta Cortiticat de  tutare N Cortrat ae
conatroctbon
LES MAISONA 3o Q0V3IL A " I000-0%T A
Avi s
TRAB IO
Arteszation NF Raatad - Caty ca r.-:.ﬂl'oﬂ_
AvIRADEe 10140 Rouemcn ]({( i /( .
Coport v AAQ actmate: gice: Lo wmcrisc
Moeaauc s L f .,“m.\:fnq“u‘x.d,l) e :l{ e
POTro: rm . dCw rene. oF realieto cen e Lo réfrnntiel

asndagutan,
;i.s L rasque- NF Molaow l-ulw.d.u-uA- Coupplication NFi9s Réglemant 16.12.99 - REWL D

Fadil en Orois sacmpladices (Maitre diOusrage. Titulaire de o margue NF Moo
UEQUAMI)
~

R OO

Conditions d’occupation :

Au jour de notre visite des lieux, le 30 janvier 2018, le logement était occupé par Monsieur

Facteurs financiers .
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Il a été porté & notre connaissance I’avis d’impdt 2017 de Taxes Fonci¢res dont le montant 2
payer s’élevait & 852 euros.

3.3 Urbanisme et Risques Majeurs

e Urbanisme :

Nous nous sommes rapprochés de la ville de Rousson pour connaitre la situation de la parcelle
expertisée vis-a-vis des documents d’urbanisme en vigueur.
I1 nous a été apporté les renseignements suivants :

« La commune est actuellement régie par le Réglement National d'Urbanisme.

La parcelle étant déja bdtie on peut aisément penser qu'elle se situe en Partie Actuellement
Urbanisée (PAU). Elle ne fait pas l'objet d'un droit de préemption simple ni renforcé.

Mais d'ici quelques semaines notre PLU sera certainement remis en vigueur par la cour
administrative d'appel.

La parcelle BW 219 sera en zone UD du PLU (cf réglement) et ne fera pas l'objet d'un droit de
préemption renforcé. »

Caractére de la zone UD :
11 s’agit d’une zone correspondant aux extensions récentes du centre village sous forme d’habitat

individuel édifié en ordre discontinu.
Elle comporte un secteur soumis a des prescriptions particuliéres en raison du risque

d’inondation.

eP.PR.I :

Nous nous sommes rapprochés de la ville de Rousson pour connaitre la situation de la parcelle
expertisée vis-a-vis du PPRi en vigueur.

Il nous a été apporté les renseignements suivants :

« Dans tous les cas, une partie est située en zone R-NU et R-U. »

T 69 %\ \

12

N-U

13
14 |

B .'\--‘I - "L'A
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Léegende

Parcelles Habillage
L1 Mur mitoyen
P T y
arcelles ] Mur non mitoyen
Parcelles rejetées E] Fosseé mitoyen
— = i . : F it
Subdivisions fiscales ©ssé non mitoyen
[ Cidoture mitoyenne
:] Unités fonciéres ® Cidture non mito ye nne
. > Haie mitoyenne
Batiments > Haie non mitoyenne
- \oie ferrée

Dur Leger

[ sn DL

La consultation du site internet Noé¢  Gestion du Risque Inondation semble confirmer que la
parcelle est en partie touchée par une zone d’aléa résiduel du PPRi en vigueur sur la commune.

PPRI Aléa

Tres Fort (Ville de Nimes -
Gardon aval)

Fort
Modére
Résiduel

Source . http://www.noe.gard.fr/
® Risques majeurs :

M*ﬂu-m
REPUBLISIE PRANCAISE

PREFET DU GARD

INFORMATION SUR LES RISQUES MAJEURS
PREFECTURE DU GARD

Commune de ROUSSON

information sur les risques naturels et technologiques majeurs
pour "application de I'article L 125-5 du code de l'environnement

La présente information, mentionné au |l de l'article R125-24 du code de l'environnement, constitue
une annexe A l'arrété préfectoral relatif a I'information des acquéreurs et des locataires de biens
immobiliers sur les risques natureis et technologiques majeurs de la commune de ROUSSON.

Elle sert au remplissage de I'6tat des risques naturels et technologiques. Les numéros indiqués font

référence a ce document.

3 — Situation de la commune au regard d’un ou plusieurs plans de prévention de risques naturels
prévisibles (PPRn)

La commune est située dans le pénmetre d'un PPRn Prescrit NON
Appliqué par anticipation NON
Approuvé oul
Modifié oul

PPRnN Gardon d’Alés approuvé le 09/11/10  modifie le 29/11/2012 aléa nondation
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Le(s) document(s)de référence des PPRn approuvés mentionnés ci-dessus (consuitable(s) sur Intemet) sont

Cane de zonage reglementare
Rapport de présentation

4 - Situation de la commune au regard d'un pian de prévention de risques technologiques (PPRt)

La commune est située dans le pénmetre d'un PPRt  prescrit oul
approuvé NON

PPRT RHODIA/ AXENS prescnt fe 15/11/2010

Les nisques technologiques pris en compte sont hes a des effets  thermique . surpression et toxique

5 — Situation de la commune au regard du zonage réglementaire pour la prise en compte de la
sismicité (en application du décret 2010-1254 et 2010-1255 du 22 octobre 2010)

La commune est situee dans une zone de sismicite Moderee (1.1 m/s? =< accéleration < 1,6 m/s?)

Nota important : les renseignements d’urbanisme présentés ci-dessus ne sont communiqués
qu’a titre purement informatif. Et toute demande de constructibilité potentielle devra faire
Pobjet d’une demande d’autorisation d’urbanisme dument formalisée.

4) Facteurs d’influence

4.1 Tableau récapitulatif des facteurs d’'influence

Environnement conjoncturel et des taux d’intérét

Conjoncture économique morose

Taux d’intérét historiquement bas Tendance baissiere des prix dans 1’ancien
Diminution du nombre d’actes de vente

Marché local de Pimmobilier

Le département du Gard enregistre des flux
migratoires positifs.

Bien expertisé

+ Site verdoyant et calme -Absence de finition

+ clients potentiel :des retraités -Construction

-Etat d’entretien

-Absence de piscine utilisable
-Vis-a-vis des 2 cOtés
-Marché local de I’immobilier

5) L’évaluation du bien immobilier

5.1 Méthode du rendement du loyer théorique (INCORNE APPROACH)

Les méthodes par le revenu comprennent deux approches principales, la capitalisation et
l'actualisation.

Ces méthodes consistent a prendre pour base, soit un revenu constaté ou existant, soit un revenu
théorigue ou potentiel (loyer de marché ou valeur locative de marché), soit les deux, puis a
utiliser des taux de rendement de capitalisation ou des taux d'actualisation (valeur actuelle d'une
série de flux sur une période donnée).

Détermination du loyer théorigue:
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Nous présenterons les statistiques du marché immobilier locatif local.

Loyer mensuel a Rousson (30340)

vrier 2018. Comprendre nos prix

Loyer mensuef/m2 moyen

B Ap 6,4 €

LOYER de48€a76¢

Source : www.meilleursagents.com
Loyers moyens constatés pour les maisons a Rousson
- de 90 m? Pas assez de loyers de référence

De 90 a 140 m?
+ de 140 m* Pas assez de loyers de réféerence

Source : www.locservice.fr

Niveau des toyers de marché (en €/m?) 8,1

Variation des toyers de marché (en %) ~-3,2

Source : Observatoire CLAMEUR

30. GARD ,
11 2
Als  90€/Mm ,50 €/m

Source : Editions CALLON 2016 — Céte Annuelle des Valeurs Vénales Immobiliéres et Fonciéres

Au regard des statistiques réalisées par les portails internet spécialisés sur le secteur, des données
collectées par 1’observatoire CLAMEUR sur le territoire de la communauté « Ales
Agglomération », des statistiques de prix de loyer recensés sur la ville voisine d’Al¢s, et enfin
compte tenu du revenu théorique moyen des habitants de la commune et eu égard a la situation
du logement, & son état d’entretien, et en 1’état de ses caractéristiques intrinséques, nous

suggérons de retenir le prix de loyer suivant :

8,50 €/mois 71,47 m? 607,50 €/mois 7 289,94 €/an

¢/ Scoring de détermination du taux de capitalisation :

. ) . . Partie immobiliére
Qualité du bien Partie financiére Emplacement Qualité Marché
B Taux OAT 10 ans 1,25 1,25 1,25
B Taux OAT 10 ans 1,5 1,5 1,5
MOYEN Taux OAT 10 ans 1,75 1,75 1,75
MAUVAIS Taux OAT 10 ans 2 2 2
T MAUVAIS Taux OAT 10 ans 2,25 2,25 2,25
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On divise le revenu annuel par un taux de capitalisation, évalué en fonction de critéres qualitatifs
et environnementaux :

Taux du TEC 10 ans au 20 février 2018 : 0,95%
Taux d'emplacement : 1,75%
Taux de qualité : 1,75%
Taux de marché : _ 1,75%
Soit un taux de capitalisation de : 6,20%

Nous suggérons de retenir un taux de capitalisation de 6,70 %, en tenant compte de Pindice
OAT 10 ans au 20 février 2018 a 0,95 %, la prime de risque induite s’éléve a 5,25 %. Celle-ci
intégre les facteurs d’influence précédemment évoqués ainsi que la difficulté de réaliser une
plus-value dans 1’état actuel.

Valorisation :

7 289,94 €/an - 6,20% 117 579,68 €
Valeur 2 retenir = 117 579,68 €

VALEUR DU BIEN PAR LA METHODE
DU RENDEMENT DU LOYER

117.579,68 €

5.2 Méthode par comparaison avec des biens objet d’une transaction
(Base de données des services fiscaux « Patrim »)

5.2.1 Les références prises en comparaison

Nous illustrerons successivement 4 biens immobiliers ayant fait I’objet de transaction et qui ont
été recensés dans la base de données des services fiscaux « Patrim ».

Aux fiches descriptives des mutations retenues pour cette méthode, nous ajouterons pour
chacune d’elle un tableau correctif permettant de mettre en corrélation son prix vente avec les
particularités du bien expertisé.

Lors de la correction de ce comparable, nous soulignerons les différences remarquées entre
I’ensemble immobilier expertis€ et la mutation sélectionnée, en affichant dans le tableau de
correction la caractéristique du bien expertisé.

Ainsi, plus la particularité affichée du bien expertisé sera positivement différente par rapport au
bien pris en comparaison, plus le coefficient de correction se rapprochera de la note de 2.

A contrario, plus la particularité affichée du bien expertisé sera négativement différente par
rapport au bien pris en comparaison, plus le coefficient de correction se rapprochera de la note de
Z€ro.
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a) Référence enregistrement 3004P31/2016P05520 (fiche de renseignement SPF NIMES 3

Référence de la vente

Nature de la mutation

VENTE

Date de la vente

23/11/2016

Adresse du bien 27 CHEMIN DE L’AIRE DE SALLE — 30 ROUSSON
Références cadastrales BW 81
Prix
Prix total 233.000€
Prix/m? surface Habitation 2.593,02 €
Prix/m? pondéré 2.120,11 €

Référence prise
en comparaison

Bien(s)
expertisé(s)

Différenceen + / -

Commentaire(s)
éventuel(s)

Description du bien

Groupe/sous-groupe Maison Maison =
Année construction 1968 2003 + + récente
Situation locative Libre Libre =
Nombre niveaux 1 1 -
Présence ascenseur Sans Sans =
Matériaux mur Aggloméré Blocs béton creux =
Matériaux toiture Tuile Tuile
Surfaces en m?
Surface Habitation 86 m? 71 m? Moins de SHA
Surface Professionnel 0m? 0m? =
Surface du terrain 2.419 m? 1.000 m? Moins de terrain
Nombre de piéces
Nbre pieces principales 4 4 =
Cuisine 1 1 =
Chambres 2 2 + 1 bureau _
Salles a manger 2 1 . -
Salles d’eau 1 1 e
Pieces annexes 1 0 - 1 pigce ar_mex
moins
Dépendances
Cave 56 m?
Garage 17 m? Terrasse : 29 m?
Terrasse 18 m? Auvent : 7 m? Pas de garage
Cave 17 m? Cabanon : 4 m? - de piscine
Garage 20 m? Appentis : 16 m?
Piscine 32 m?
a) Référence enregistrement 3004P31/2016P05520
Bien expertisé : terrain - grand d'oit moins d'espaces de vie extérieure 0,90
- | Comparable ; + de dépendances, 2 garages et 1 piscine 0,90
+ | Bien expertisé : SHA - importante, augmentation du prix/m? pour les + petites surfaces 1,05
Comparable bénéficie d'un acces direct sur la route alors que le bien expertisé bénéficie certes 0.95
d'une servitude d'acceés mais ne peut en disposer librement ’
+ | Bien expertisé : Construction et normes + récentes 1,15

Soit un coefficient de pondération moyen de —

0,929

Tableau des surfaces pondérées du comparable du SPF
Piéce Surface Coefficient Surface Utile Pondérée
Habitation 86,00 1,00 86,00 m?
Annexes
Cave 56,00 0,10 5,60 m?
Garage 17,00 0,40 6,80 m?
Terrasse 18,00 0,10 1,80 m?
Cave 17,00 0,10 1,70 m?
Garage 20,00 0,40 8,00 m?
Piscine 32,00 0,00 0,00 m?
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Total surface pondérée =

109,90 m?

b) Référence enregistrement 3004P31/2016P05001 fiche de renseignement SPF NIMES 3

Référence de la vente

Nature de la mutation

VENTE

Date de la vente

13/10/2016

Adresse du bien

2 LOTISSEMENT LE SEUIL D’ALES — 30 ROUSSOR

Références cadastrales BW 105
Prix
Prix total 158.870 €
Prix/m? surface Habitation 1.708,28 €
Prix/m? pondéré 1.598,29 €
N Différenceen + /- .
Référence prise Bien(s) pour le bien / Commentaire(s)
. i . i
en comparaison expertisé(s) expertisé éventuel(s)
Description du bien
Groupe/sous-groupe Maison Maison -
Construction
Année construction 2015 2003 - , uct
réecente
Situation locative Libre Libre -
Nombre niveaux 1 1 -
Présence ascenseur Sans Sans =
Matériaux mur Aggloméré Blocs béton creux =
Matériaux toiture Tuile Tuile =
Surfaces en m?
Surface Habitation 93 m? 71 m? Moins de SHA
Surface Professionnel 0 m? 0m? =
Surface du terrain 673 m? 1.000 m? + Plus'de ter’re.zm et
de vie extérieure
Nombre de pieces
Nbre piéces principales 4 4 =
Cuisine 1 1
Chambres 3 2 + 1 bureau =
Salles a manger 1 1 -
Salles d’eau 1 1 =
Piéces annexes 1 0 1 piece ar.mexe en
moins
Dépendances
Terrasse : 29 m? Plus de
Auvent : 7 m? dépendances mais
2 +
Garage 16 m Cabanon : 4 m? pas de garage
Appentis : 16 m? fermé
b) Référence enregistrement 3004P31/2016P05001
+ | Bien expertisé : terrain + grand d'oui plus d'espaces de vie extérieure 1,08
Bien expertisé : + de dépendances, mais pas de garage fermé 0,95
+ |Bien expertisé : SHA - importante, augmentation du prix/m? pour les + petites surfaces 1,10
Comparable bénéficie d'un acces direct sur la route alors que le bien expertisé bénéficie certes 0.95
d'une servitude d'acces mais ne peut en disposer librement ’
- | Bien expertisé : Construction et normes - récentes 0,90
Soit un coefficient de pondération moyen de | 0,965

Tableau des surfaces pondérées du comparable du SPF

Piece Surface en m? Coefficient Surface Utile Pondérée
Habitation 93,00 1,00 93,00
Annexes
Garage 16,00 0,40 6,40
Total surface pondérée = 99,40
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c) Référence enregistrement 3004P31/2017P00337 fiche de renseignement SPF NIMES 3

Référence de la vente

Nature de la mutation VENTE

Date de la vente 20/12/2016
Adresse du bien 58 LOTISSEMENT LE SEUIL D’ALES — 30 ROUSSON
Références cadastrales BW 282
Prix

Prix total 130.000 €
Prix/m? surface Habitation 1.585,37 €
Prix/m? pondéré 1.477,27 €

Référence prise

Bien(s)

Différenceen + /-

Commentaire(s)

. p pour le bien .
en comparaison rt
paraiso expertisé(s) expertisé éventuel(s)
Description du bien
Groupe/sous-groupe Maison Maison -
Année construction 2016 2003 récente
Situation locative Libre Libre =
Nombre niveaux 2 1 +/-/= chambres au rdch
Présence ascenseur Sans Sans =
Matériaux mur | Béton/Agglomere | Blocs béton creux =
Matériaux toiture Tuile Tuile =
Surfaces en m?
Surface Habitation 82 m? 71 m? - Moins de SHA
Surface Professionnel om? om? =
Surface du terrain 265 m? 1.000 m? + Plus de terrain
Nombre de piéces
Nbre piéces principales 4 4 =
Cuisine 1 1 =
Chambres 3 2 + 1 bureau =
Salles a manger 1 1 =
Salles d’eau 1 1 =
Piéces annexes 1 0 1 pieceenm
Dépendances
Terrasse : 29 m? Plus de
Auvent : 7 m? dépendances v
2 +
Garage 15m Cabanon : 4 m? pas de garag:
Appentis : 16 m? fermé
¢) Référence enregistrement 3004P31/2017P00337
+ | Bien expertisé : terrain + grand d'ou plus d'espaces de vie extérieure 1,15
- | Bien expertisé : + de dépendances, mais pas de garage fermé 0,95
+ | Bien expertisé : SHA - importante, augmentation du prix/m? pour les + petites surfaces 1,05
Comparable bénéficie d'un accés direct sur la route alors que le bien expertisé bénéficie 0.95
certes d'une servitude d'acceés mais ne peut en disposer librement ’
- | Bien expertisé : Construction et normes - récentes (semble t'il vendue neuve) 0,85
Soit un coefficient de pondération moyen de 0,926

Tableau des surfaces pondérées du comparable du SPF
Piece Surface en m* Coefficient de pondération Surface Utile Pondérée
Habitation 82,00 1,00 82,00
Annexes
Garage 15,00 0,40 6,00
Total surface pondérée = 88,00
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d) Référence enregistrement 3004P31/2017P00791 fiche de renseignement SPF NIMES 3

Référence de la vente

Nature de la mutation

VENTE

Date de la vente

18/01/2017

Adresse du bien 80 LOTISSEMENT LE SEUIL D’ALES — 30 ROUSSON
Références cadastrales BW 283
Prix
Prix total 144 000 €
Prix/m? surface Habitation 1.756,10 €
Prix/m? pondéré 1.636,36 €
Référence prise Bien(s) D'ffe::‘f: :ir;;/ " | commentaire(s)
en comparaison expertisé(s) P . . éventuel(s)
expertise
Description du bien
Groupe/sous-groupe Maison Maison
Année construction 2017 2003 récente
Situation locative Libre Libre =
Nombre niveaux 2 1 +/-/= chambres au rdch
Présence ascenseur Sans Sans =
Matériaux mur Brique Blocs béton creux Matériaux
Matériaux toiture Tuile Tuile -
Surfaces en m?
Surface Habitation 82 m? 71 m? Moins de SHA
Surface Professionnel 0m? om? =
Surface du terrain 272 m? 1.000 m? Plus de terrain
Nombre de piéces
Nbre piéces principales 4 4q -
Cuisine 1 1 =
Chambres 3 2 + 1 bureau =
Salles a manger 1 1 =
Salles d’eau 3 1 = .Erreur
vraisemblable
Pieéces annexes 1 0 1 piéce en moins
Dépendances
Terrasse : 29 m? Plus de
Auvent : 7 m? dépendances mais
G 15 m? +
arage >m Cabanon : 4 m? pas de garage
Appentis : 16 m? fermé
d) Référence enregistrement 3004P31/2017P00791
+ | Bien expertisé : terrain + grand d'ou plus d'espaces de vie extérieure 1,15
- | Bien expertisé€ : + de dépendances, mais pas de garage fermé 0,95
+ | Bien expertis€ : SHA - importante, augmentation du prix/m? pour les + petites surfaces 1,05
Comparable bénéficie d'un accés direct sur la route alors que le bien expertisé bénéficie 0.95
certes d'une servitude d'accés mais ne peut en disposer librement ’
Bien expertisé : Constructioon semble vendue neuve et matériaux - noble 0,80
Soit un coefficient de pondération moyen de =| 0,872

Tableau des surfaces pondérées du comparable du SPF
Piéce Surface en m? Coefficient de pondération | Surface Utile Pondérée
Habitation 82,00 1,00 82,00
Annexes
Garage 15,00 0,40 6,00
Total surface pondérée = 88,00
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5.2.2 Synthése des biens de comparaison et valorisation

Des correctifs apportés a4 chaque comparable, il en ressort le tableau récapitulatif suivant :

a Référence enre: istrement 3004P31/2016P05520 2120,11 €/m? 0,929 1969,95 €/m?

b Référence enre: istrement 3004P31/2016P05001 1598,29 €/m* 0,965 1542,27 €/m?

¢ Référence enre: istrement 3004P31/2017P00337 1 477,27 €/m? 0,926 1 368,40 €/m*

d Référence enre: ‘strement 3004P31/2017P00791 1636,36 €/m* 0,872 1 426,60 €/m*
Prix de vente mo en corri'é/m?= 1 576,81 €/m?

Des références présentées ci-dessus, aprés correction de leurs prix moyens, il en ressort le
tableau de valorisation suivant :

77,02 m? 1 576,81 €/m? 121 450,32 €

VALEUR DU BIEN PAR COMPARAISON DE BIENS VENDUS
(Bases de données PATRIM)

121.450,32 €

6) Conclusion

Compte tenu du contexte économique au jour de la rédaction des présentes, apres visite des lieux
et analyse des seules piéces communiquées, nous soussignés estimons que la valeur vénale de la
villa sise 17A chemin de I'Aire de Salle et portée au cadastre de la commune de ROUSSON sous
la référence BW n° 219, sera égale a la moyenne pondérée des différentes méthodes

Le rendement théorique 117 579,68 € 1 117 579,68 €
Comparaison avec biens vendus 121 450,30 € 2 242 900,60 €
TOTAUX 3 360 480,28 €
la valeur vénale s’établi a :
360 420’28 € 120 160,09 €
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Cette valeur vénale arrondie 3 120 000 € est comprise dans une fourchette entre :

entre| 114 000 € et |  126000€ |

La valeur de licitation de I’immeuble :

Selon la chartre de 1’expertise le prix de vente forcée (Forced sale price) correspond au prix de réalisation d'un bien
ou d'un droit immobilier dans un contexte de contrainte, quelle que soit la nature de ce contexte (judiciaire,
psychologique, financier ou autre). Il traduit une différence sensible, du moins dans la majorité des cas, avec la valeur
vénale de marche.

L'expropriation ne rentre pas, a priori, dans le cadre d'une vente forcée

Il est d'usage expertal de retenir une valeur de licitation égale a 80 % de la valeur vénale.

Valeur de licitation de l'immeuble =

12000€x 0,80~ 96 000,00 € HT

Et de tout ce qui précede apres avoir rempli personnellement la mission qui nous a €t¢ confiée,
nous avons rédigé le présent rapport d’expertise, pour servir et valoir ce que de droit et I’avons
clos et signé, en notre cabinet,

Et de tout ce |qui précéde apres avoir rempli personnellement la mission qui nous a été confiée,

nous avons rédigé le présent rapport d’expertise, pour servir et valoir ce que de droit et ’avons

clos et signé, en notre cabinet, L
A NIMES, MERCREDI 21 FEVRIER 2018.

L’expert

Jacques GAUDIBERT

Registered Valuer

...................................... Fin rapport.........ccccoovevveieiiania..
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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.

Chapitre ler : Dispositions générales

ARTICLE 1ER - CADRE JURIDIQUE

Le présent cahier des conditions de vente s'applique & la vente de biens
immobiliers régie par les articles L. 642-18 et suivants et 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 ou 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'entretien, vices cachés, vices de
construction, vétusté, erreurs dans la désignation, la consistance ou la
contenance alors méme que la différence excéderait un vingtieme, ni &
raison des droits de mitoyenneté ou de surcharge des murs séparant
lesdits biens des propriétés voisines, alors méme que ces droils seraient
encore dus et sans garantie de la nature, ni de la solidité du sol ou du
sous-sol en raison des carrieres 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.

En vertu des dispositions de l'arficle 1649 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
5aNs aucun recours contre qui que ce soit.

ARTICLE 3 - BAUX, LOCATIONS ET AUTRES CONVENTIONS

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

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

Il tiendra compte, en sus et sans diminution de son prix, aux différents
locataires, des loyers qu'ils auraient payés d'avance ou de tous dépbts
de garantie versés au débiteur et sera subrogé purement et simplement,
tant activement que passivement dans les droits, actions et obligations
de celui-ci.
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ARTICLE 3 - BAUX, LOCATIONS ET AUTRES CONVENTIONS

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

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

Il tiendra 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 & I'acquéreur
conformément & la loi.

Si I'acquéreur est évincé du fait de I'un de ces droits, il n'aura aucun
recours conire le poursuivant & raison de I'immobilisation des sommes
par lui versées ou & raison du préjudice qui pourrait lui étre occasionné.
ARTICLE 5 — ASSURANCES ET ABONNEMENTS DIVERS

L'acquéreur fera son affaire personnelle de tous confrais ou
abonnements relatifs & I'immeuble qui aurdient pu éfre souscrits ou qui
auraient dU I'étre, sans aucun recours contre le poursuivant et I'avocat
rédacteur du cahier des condifions de vente.

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

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

En cas de sinistre avant le paiement intégral du prix, I'indemnité sera
remise au liquidateur & concurrence du solde dU sur ledit prix en
principal et intéréts.

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

ARTICLE 6 - SERVITUDES

L'acquéreur jouira des servitudes actives et souffrira toutes les servitudes
passives, occultes ou apparentes, déclarées ou non, qu'elles résultent
des lois ou des réglements en vigueur, de la sifuation des biens, de
conirats, de la prescription et généralement quelles que soient leur
origine ou leur nature ainsi que I'effet des clauses dites domaniales, sauf
a faire valoir les unes et & se défendre des autres, & ses risques, périls,
frais et fortfune, sans recours confre qui que ce soit.

Chapitre il : Enchéres

ARTICLE 7 - RECEPTION DES ENCHERES

Les 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.

Y
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Pour porter des enchéres, I'avocat devra se faire remettre tous éléments
relatifs & ['état-civil ou & la dénomination de ses clients ainsi que
s'enquérir aupres du client et sur déclaration de celui-ci, de sa capacité
juridique, de sa situation juridique, et s'il s'agit d'une personne morale,
de la réalité de son existence, de I'étendue 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 irrévocable ou un chéque de
banque rédigé a l'ordre du séquestre désigné, représentant 10% du
montant de la mise & prix avec un minimum de 3000 euros.

La caution ou le chégue lui est restitué, faute d'étre déclaré acquéreur.

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

Sil'acquéreur est défaillant, la somme versée ou la caution apportée est
remise au liquidateur pour étre distribuée avec le prix de I'immeuble.

ARTICLE 9 - SURENCHERE

La surenchere est formée sous la constitution d'un avocat postulant prés
le Tribunal 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 étre effectuée par I'avocat du créancier poursuivant.

En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalités de publicité seront
accomplies par I'avocat du premier 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 adjudication sur surenchére.

L'avocat du surenchérisseur devra respecter les dispositions 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
liguidateur s'il n'est pas poursuivant, aux conditions de la premiére vente
forcée.

N
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Si le prix de la nouvelle vente forcée est inférieur & celui de la premiére,
I'enchérisseur défaillant sera contraint au paiement de la différence par
toutes les voies de droit, selon les dispositions de I'article 1.322- 12 du
Code des procédures civiles d'exécution.

L'enchérisseur défaillant conserve & sa charge les frais taxés lors de la
premiére audience de vente. Il sera tenu des intéréfs au taux légal sur
son enchére & compter du jour ou la vente est devenue définitive. Le
taux d'intérét sera majoré de cing points & ['expiration d'un délai de
cing mois & compter de la date de la premiére vente définitive,
conformément aux dispositions de I'articie L. 313-3 du Code monétaire
et financier.

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

Si le prix de la seconde vente est supérieur & la premiére, la différence
appartiendra au liquidateur.

L'acquéreur & I'issue de la nouvelle vente doit les frais afférents & celle-
Ci.

Chapitre lll : Vente

ARTICLE 11 - TRANSMISSION DE PROPRIETE

L'acquéreur sera proprigtaire par le seul effet de la vente sauf exercice
d’un droit de préemption; ou des droits assimilés conformément & la loi.

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

Avant le paiement intégral du prix, I'acquéreur ne pourra faire aucun
changement notable, aucune démolition ni aucune coupe
extraordinaire de bois, ni commetire aucune détérioration 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 pius tard a I'expiration du délai de trois mois & compter de la vente
définitive, I'acquéreur sera tenu impérativement et & peine de
réitération des enchéres de verser son prix en principal enfre les mains du
liquidateur, qui en délivrera regu.

L'acquéreur sera redevable d'un intérét au taux légal & compter de
I'adjudication définitive.

L'acquéreur qui n'aura pas réglé l'intégralité du prix de la vente dans le
délai de trois mois fixé par I'article R. 643-3 du Code de commerce,
supportera le colt de l'inscription du privilége du liquidateur, si bon
semble au vendeur de I'inscrire, et de sa radiation ultérieure,

Y4
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ARTICLE 13 - PAIEMENT DES FRAIS DE POURSUITES ET DES EMOLUMENTS

Conformément a 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, la somme &
laquelle auront été taxés les frais de poursuites et le montant des
émoluments fixés selon le tarif en vigueur, majorés de la TVA applicable.

Il 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 tfitre de vente ne sera délivré par le greffe du
juge de I'exécution qu'aprés la remise qui aura été faite de la quittance
des frais de poursuite, laquelle quittance 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 lot.

ARTICLE 14 - DROITS DE MUTATION

L'acquéreur 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 au greffe avant 'expirafion du délai de deux
mois & compter de la date de I'adjudication définitive.

Si l'immeuble présentement vendu est soumis au régime de la TVA, le
prix 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 & sa
décharge, en sus du prix de vente, les droits découlant du régime de la
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 résulterait sera libératoire.

Les droits qui pourront étre dus ou pergus & I'occasion de locations ne
seront & la charge de I'acquéreur que pour le temps postérieur G son
entrée en jouissance, sauf son recours, s'il y a lieu, contre son locataire.

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

ARTICLE 15 -~ OBLIGATION SOLIDAIRE DES CO-ACQUEREURS

Les co-acquéreurs et leurs ayants droit seront obligés solidairement au
paiement du prix et & I'exécution des conditions de la vente forcée.
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Chapitre IV : 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 larrét
confirmatif, de le publier au Service de la publicité fonciére dans le
ressort duquel est situé limmeuble mis en vente, et de notfifier au
poursuivant I'accomplissement de cette formaiité, le tout & ses frais.

Lors de cette publication, I'avocat de [I'acquéreur sollicitera la
déliviance 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 imparti, I'avocat du poursuivant pourra
procéder @ la publication du titre de vente, le tout aux frais de
I"acquéreur,

A cet effet, I'avocat chargé de ces formalités se fera remettre par le
greffe toutes les pieces prévues par les articles 22 et 34 du décret n° 55-
22 du 4 janvier 1955 ; ces formalités effectuées, il en notifiera
I'accomplissement et leur colt & I'avocat de I'acquéreur par acte
d'avocat & avocat, lesdits frais devront étre remboursés dans la huitaine
de ladite notification.

ARTICLE 17 - ENTREE EN JOUISSANCE -

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

a) Si 'immeuble est libre de location et d'occupation ou occupé, en
tout ou partie par des personnes ne justifiant d’aucun droit ni titre, &
I'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 cas de
surencheére, & partir du 1 er jour du terme qui suit la vente sur surenchere.

c) Si 'immeuble est loué partiellement, I'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.

L'acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours envers qui que ce
soit, de toutes expulsions nécessaires et bénéficiera des indemnités
d'occupation qui seraient dues, le tout, sans préjudice pour le
liquidateur judicicire et pour I'adjudicataire qui en tient les droits &s-
qualités de solliciter la nullité du bail sur le fondement de I'article L. 631-1,
2°, 3° ou 4° ci-dessous rappelés :

<7
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« 2° Tout conirat commutatif dans lequel les obligations du débiteur
excédent notablement celles de I'autre partie

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

4° Tout paiement pour dettes échues, fait autrement qu’en espéces,
effets de commerce, virements, bordereaux de cession visés par fa loi n®
81-1 du 2 janvier 1981 facilitant le crédit aux enfreprises ou out autfre
mode de paiement communément admis dans les relations d'affaires ».

$'il se frouve dans les lieux, pour quelque cause que ce soit, un
occupant sans droit ni titre, I'acquéreur fera son affaire personnelle de
‘toutes les formalités d accomplir ou action’a introduire pour obténir son
expulsion, sans recours quelconque contre les vendeurs ou le
poursuivant.

L'acquéreur peut mettre & exécution le titre d'expulsion dont il dispose &
I'encontre du débiteur, et de tout occupant de son chef n'ayant aucun
droit qui lui soit opposable, & compter de la consignation du prix et du
paiement des frais taxés.

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 jugemenf d'adjudication.

. Si Iimmeuble vendu se frouve en coprbpn'été, l‘adjudicc’fciré devra
régler les charges de copropriété dues, & compter de la date du
prononcé du jugement d'adjudication.

En ce qui concerne 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'expédition du cahier des conditions de
vente revétue de la formule exécutoire, G la suite de laquelle est transcrit
le jugement d'adjudication.

Le poursuivant n'ayant en sa possession aucun tifre antérieur,
I'"acquéreur n'en pourra exiger aucun, mais il est autorisé a 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 hypothéque et de tout privileége dans les
conditions prévues par le Code de commerce en matiére de liquidation
judiciaire.
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L'acquéreur peut alors demander au juge de l'exécution la radiation
des inscriptions grevani I'immeuble.

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

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

ARTICLE 21 - ELECTION DE DOMICILE
Le poursuivant élit domicile au cabinet de I'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 pourradient survenir dans les qualités ou I'état des
parties.

Chapitre V : Clauses spécifiques

ARTICLE 22 - IMMEUBLE EN COPROPRIETE

L'avocat du poursuivant devra notifier au syndic de copropriété I'avis de
mutation prévu par '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 quinze jours de la vente
devenue définitive et indiquera que I'opposition éventuelle, tendant &
obtenir le paiement des sommes restant dues par I'ancien propriétaire,
est & signifier au domicile de I'avocat poursuivant.

L'avocat de I'acquéreur, indépendamment de la nofification ci-dessus,
dans le cas oU l'immeuble vendu dépend d'un ensemble en
copropriété, en conformité avec I'arficle 6 du décret n° 67-223 du 17
mars 1967, est fenu de notifier 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.

ARTICLE 23 — IMMEUBLES EN LOTISSEMENT

L'avocat du poursuivant devra notifier au Président de I'Association
Syndicale Libre ou de I'Association Syndicale Avutorisée l'avis de
mutation dans les conditions de I'article 20 de la loi n° 65-557 du 10 juillet
1965 conformément & I'ordonnance n° 2004-632 du 1 er juillet 2004.

Ceite notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente
devenue définitive et indiquera que I'opposition éventuelle, 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 ET MISE A PRIX

Limmeuble dont s'agit sera vendu en UN SEUL LOT sur la mise & prix de
80 000 € outre les charges avec faculté de baisse du quart puis du tiers
en cas de carence d'enchéres jusqu'd ce que vente s'en suive.

Les encheéres portées ne pourront étre inférieures & 500 €.

GARANTIE A FOURNIR PAR L'ADJUDICATAIRE

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

FAIT A ALES, le

Maitre Francgois GILLES

62

19




