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LIQUIDATION JUDICIAIRE

Cahier des conditions de vente

CHAPTTRE I" : Dtsposrlro s GE ERÀr-Es

ARTTCLE 1'"- C^DRE JURrDreuE

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

ARTICLE 2 - ETAT DE L,IMI,IEUBLE

L'acquéreur prendra les blens dans l'état où ils se trouvent au jour de la vente, sans pouvoir prétendre à
aucune diminution de prix, ni à aucune garantie ou indemnité contre le poursuivant ou le débiteur pour
déIadations, réparataons, défauts dtntretien, vices cachés, vices de construction, vétusté, erreurs dans la
désignation, lâ consistânce ou la @ntenance alors même que la différence excdlerait un vingtÈme, ni à
raison des droits de mitoyenneté ou de surcharge des murs séparânt lesdits biens des popriétes voisines,
âlors mêmê que ces droits seraient encore dus et sans garantiê de la nature, ni de la solidite du sol ou du
sous-sol en raison des @rrières et des fouilles qua ont pu être faites sous sa superficie, des excavations qui
ont pu se produire, des remblais qui ont pu être fâits, des éboulements et glissements de terre.

L'âcquéreur devra en faare son affaire ærconnelle, à ses risques et périls sôns aucun re@urs @ntre qui que
ce soit.

ÂRTrctc 3 - BÀu)ç LocarroNs ET aurREs cor{vENTroNs

Lâcquéreur ferâ son âffaire personnelle, pour le temps qui restera à courir, des baux régulièrement conclus.

Lbcquéreur pourra faire annuler les conventions qui auraient été conclues en fraude des ràlles du droit des
entreprises en dificulté.
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vente par suite de liquidation judiciaire

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

ARTrctE 4 - PREEMprron, suasrrturrot{ ET DRoITs ÂsstllrlEs

Les droits de pré€mption, de substitution ou assimilés s'imposeront à l'acquéreur.

Si l'acquéreur est éviné par l'exercice de l'un des droits de préemption, de substitution et assimilés. instatués
par la loi. il nâura aucun recours contre le poursuivant à raison de l'immobilisation des sommes par lui
versées ou à raison du préjudice qui pourrait lui être occasionné.

ARTTCLE 5 - AssuR^t{ccs ET ÂBo I{EMEtaTs DrvERs

L'acquéreur fera son affaire ærsonnelle de tous contrats ou abonnements relatifs à l1mmeude qui auraient
pu être souscrits ou qui auraient dû l'être, sans âucun recours contre le poursuavant et l,avocat rélacteur du
cahier des conditions de vente.

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

L'acquéreur sera tenu de faire assurer ljmmeuble dès la vente contre tous les risques, et notamment
l'incendie, à une compagnie notoarement solvable et ce pour une somme q]ale au moans au prix de la vente
forcée.

En cas de sinistre avant le pâiement intqlral du prix, llndemnité sera remise âu liquidateur à concuûence du
solde dû sur ledit prix en principal et intérêts.

En cas de sinistre non garanti du fait de l'acquéreur, celuiri n'en sera pas moins tenu de payer son prix
outre les èccessoires, frais et dépens de la vente.

ARTTCLE 6 - SERv[uDEs

L'acquéreur jouira des s€rvitudes actives et souffriÉ toutes les servitudes passives, occultes ou apparcntes,
declarées ou non, qutlles résultent des lois ou des règlements en vigueur, de lè situation des biens, de
contrats, de la prescription et généralement quelles que soient leur origine ou leur nature ainsi que l'effet
des clauses dites domaniales, sauf à fâire valoir les unes et à se défendre des autrcs, à ses risques, Érils,
frais et fortune, sans recours contre qui que ce soit.

CHAPTTRE II : E cHERcs

ARTTCLE 7 - REcEPrro DEsÊ[cHEREs

Les enchères ne sont portées, conformément à la loi, que pâr le ministère d'un avocat postulant près le
tribunal de grande instance devant lequel la vente est poursuivie.

Pour porter des enchères, l'avocat dewa se faire remettre tous éléments relatifs à létat civil ou à la
dénomination de ses clienLg.

Sll y a surenchère, la consignation ou la caution bèncaire est restituée en l'absence de contestation de la
surenchèrc.

ARTICLE 8 - GÀRA TTE À FouRr{rR paR L'aceuEREuR
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Avant de porter les enchères, l'avocat se fait remettre par son mandant et contre râÉpisse une caution
bancôire aûevocable ou un chèque de banque redigé à lbrdre du bâtonnier ou de la CARPA (à déterminer
par le ràJlement intérieur de chaque Ordre), représentant loo/o du montant de la mise à prix avec un
minimum de 3000 euros.

La caution ou le chèque luiest restitué, faute d€tre déclaré acquéreur.

Si l'acquéreur est défaillant, la somme vefs& ou la caution apærtee est remise au liquidateur pour être
distribuée avec le prix de llmmeuble.

ARflctE 9 - SURENCHERE

La surenchère est formée sous Ia constitution d'un avocat postulant près le Tribunal de grande instance
compétent dans les dixjours qui suivent la vente forcée.

La surenchère est égale au dixième au moins du prix principal de vente. Elle ne peut être retrôctée.

En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalites de publicité seront accomplies par l,avocât du premier
surenchérisseur. A défaut, le créancier ayant poursuivi la première vente peut y procâler.

L'acquéreur sur surenchère doit égler les frais de la prcmière vente en sus des frais de son adjudication sur
surenchère.

L'avocat du surenchérisseur devra respecter les dispositions générales en matière d,enchères.

Si au jour de ia vente sur surenchère, aucune enchère n'est portée, le surenchérisseur est declaré acquéreur
pour le montant de sa surenchère.

ARTTCLE 10 - REfiER ûor{ oEs ENCHERES

A defaut pour l'acquéreur de payer dans les délais prescrits le prix ou les frais taxés, le bien est remis en
vente à la demande du poursuivant ou du liquidateur sll n'est pas poursuivant, aux conditions de la
première vente forcée.

Si le prix de la nouvelle vente forée est inférieur à cêlui de la première, l,enchérisseur défaillant sera
contraint âu paiement de la différence par toutes les voies de drcit, selon les dispositions de I'article 2212 du
code civil.

L'enchérisseur défaillant conserve à sâ charge les frais taxés lors de la première audience de vente. Il sera
tenu des intérêts au taux légal sur son enchère à compter du jour où la vente est devenue définitive. Le taux
d'intérêt sera mâjoré de cinq points à l'expirabon d'un délai de cinq mois à compter de ta date de la
première vente défi nitive.

En aucun cas, l'enchérisseur défaillant ne pourra prétendre à la réEÉtation des sommes versées.

Si le prix de la seconde vente est suÉÉrieur à la première, la différence appartiendra au liquidâteur.

L'acquéreur à llssue de la nouvelle vente doit les frais afférents à celle-ci.
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CHÀPrIRE III : VEI{TE

ARncLE 1l - TR nstarssror oE PRgPirErf

L'acquéreur sera propriétaire par le seul effet de la vente sauf exercice d'un droit de préemption.

Lhcquéreur ne pourra, avant le versement du prix et le pâiement des frais, accomplir un acte de disposition
sur le bien à l'exception de lê constitution d'une hyætheque accessoire à un contrat de prêt destiné à

financer l?cquisition de ce bien.

Avant lê paiement intâJral du prix, l'acquércur ne pourra faire aucun chanqemênt notable, aucune
démolition ni aucune coupe extraordinaire de bois, ni commettre aùcune détérioration dans les biens, à
peine d€tre contraint à la consignation immfuiate de son prix, même par voie de réitération des enchères.

ARTICL€ 12 - VERsEiaE {T DU PRrx DE L V€NTE FoRcEE

Au plus tard à l'expiration du délai de trois mois à compter de lâ vente définitive, l'acquéreur sera tenu
imÉrativement et à peine de réitération des enchères de verser son prix en principal entre les mains du
laquidateur, qui en délivrera reçu.

Ltcquéreur sera redevable d'un intérêt ôu taux legal à compter de Iadjudication définitive.

Lâcquéreur quj n'aura pas réglé l'int4lralité du prix de la vente dan5 le délai de deux mois suppotera le

coût de l'inscription du privilège du liquidateur, si bon semble au vendeur de I'inscrire, et de sa radiôtion
ultérieure.

aRTrcLE 13 - PATEME{T DEs FRÀrs DE prLlr RsuîEs

Lhcquéreur paiera entre les mains et sur la quittance de l'avocat poursuivant, en sus du prix et dans le délai
d'un mois à compter de la vente définitive. la somme à laquelle auront eté taxés les frais de poursuites et le
montant des émoluments fixés selon h tarif en vigueur, maiores de la TVA appli6ble.

Il en fournira justificatif au greffe avant l'expiration du délai de deux mois à compter de la date de
l'adjudication définitive. Le titre de vente ne sera délivé par le greffe du juge de l'execution quhpês la

remise qui aura été faite de la quittance des frais de poursuite, laquelle quittance demeurera annex& au
titre de vente.

Si Ia même vente comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais tàxables de poursuites sont épartis
proportionnellement à la mise à prax de chaque lot.

aRTrcLE 14 - DRorrs oE r4ur rror'r

L'acquéreur sera tenu d'ôcquitter, en sus de son prjx, et par priorité, tous les droits dènregistremênt et
autres auxquels la vente forcée donnerô lieu. Il en fournira iustificatif au grcffe avant l'exparation du délai de
deux mois à compter de la date de I'adjudication définitive

Si llmmeùde présentement vendu est soumis au régime de la TVA, le prix de vente est hors taxes. oans ce
cas, l'acquérêur devrè verser au Trésor, d'ordre et pour le compte du vendeur (partie saisie) et à sâ

decharge, en sus du prix de vente, 
'es 

dmits découlant du régime de là TVA dont ce dernier pourrà ètrc
redevable à raison de la vente forcée, compte tenu de ses drcits à dâjuction, sauf à l'acquéreur à se
prévaloi( d'âutres dispositions fiscales et, dans ce cas, le paiement des droits qui en résulteÊit sera
lilÉratoire.
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t Vente par suite de liquidation judiciaire

Le9 droits qui pourront être dus ou p€rçus à lbccasion de locêtions ne s€ront à la charge de l'acquéreur que
pour le temps postérieur à son entrée ên jouissance, sauf son recours, s'il y a lieu, contre son locataire.

L'acquéreur fêra son ôffaire personnelle, sËns re@urs côntre quiconque du montant et des justificatifs des
droits à dâludion que le vendeur pourrait opposer à l'administration fiscâle.

ARTrc!Ë 15 - oErrcllroN sottDÀtRE oEs co-ÂceuERCUtG

Les co-àcquéreurs et leurs ayânts droit seront obligés solidâirement au pàiement du prix êt à l'exécution des
conditions de la vente forcée.

CruprIRE IV : DrsposmoNs posr€RrauREs^ LÀvENrE

ARTrcrE 16- DELwMNCE Er puBltcrfloN Du rucEuEr{T

L'acquéreur sera tenu de se faire délivrer le titre de vente et, dans les deux mois de s€ date ou, en cas
d'appel, dans les deux mois de I'arrêt confirmatit de le publier au bureau des hypothà1ues dans le ressort
duquel est situé l'immeuble mas en vente, et de notifier au pouBuivant I'accomplissement de cette formèlité,
le tout à ses frais.

Lors de cette publication, I'avocat de lâcquéreur sollicitera la délivrance d€tats sur formalité. Ces états sont
obligatoirement communiqués au liquidateur.

A défâut de l'accomplissement des formalités prévues aux paragraphes précâlents, dans le délai imparti,
l'avocat du poursuivant pourra procéder à lâ publication du titre de vente, le tout aux frais de l'acquéreur.

A cet effet, l'âvocat chargé de ces formalités se fela remettre par le greffe toutes les pièçes prévues par les
articles 22 et 34 du décret no 55-22 du 4 janvier 1955; ces formalites effectuées, il en notifiera
l'accomplissement et leur coût à l'avocat de I'acquéreur pâr ade d'avocat à avocat, lesdits frais devront être
remboursés dans la huitaine de ladite notification.

ARTICLE 17- E IREE El{ JourssÀrcE

L'acquéreur, bien que propriétâire pa.le seul fait de la vente, entrerâ en iouissânce :

a) Si l'immeuble esl libre de location et d'occupation ou occupé, en tout ou partie par des personnes ne
justifiant d'aucun droit ni titre. à lêxpirâtion du délai de surenchère ou en cas de surenchère, le jour de
là vente sur surenchère.

b) Si l'immeuble est loué, par lô perception des loyers ou fermages à partir du 1s jour du terme qui suit la

vente forcê ou en cas de surenchère, à partir du lerjour du terme qui suit la vente sur surenchère,

S'il se trouve dans le5 lieux, pour quelque cause que ce soil un occupant sans droit ni titre, l'êcquéreur fera
son âffâire personnelle de toutes les formalités à accomplir ou action à inkoduire pour obtenir son expulsion,
sans recouts quelconqùe contre les vendeurs ou le poursuivant.

L'acquéreur peut mettre à exécution le titre d'expulsion dont il dispose à lêncontre du débiteur, et de tout
occupant de son chef n'ayant aucun droit qui lui soit opposable, à compter de la consignation du prix et du
paiement des frais taxés.
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Vente par suite de liquidation judiciâire

AREct€ 18-Co rRrBuTtofls ET cH^RGEs

L'acquéreur supportera les contributions et chaBes de toute nâture, dont les biens sont ou seront grevés, à
compter de la date du prononcé du jugement dâdiudication.

Si l'immeuble vendu se trouve en copropriété, l'adjudicataire devra réJler les charges de copropriété dues, à
compter de la date du prononé du jugement d'âdjudicatjon.

En ce qui concerne la taxe foncière, al la rcmboursera au prcrata temporis à première demânde du
liquidèteur et sur présentation du rôle acquitte.

ARncLE 19 _ TTTRES DE PRoPRIETE

Le titre de vente consiste dans l'expeldition du cahier des conditions de vente revêtue de la formule
executoire, à la suite de lâquelle e5t transcrit le jugement d'adjudicâtion.

Le poursuivânt n?yant en sÈ Erossession aucun tike antérieur, l'acquéreur nên pourra exiger àucun, nais il
est autorisé à se faire délivrer à ses frôis, par tous dépositâires, des exEÉjitDns ou sxtraiE de tous âctes
concernant lô Propriété.

ARTTCLE 20 - PURGE DEs rNscRrPflo s

La consigndtion du prix et le paiement des frais de la vente purgent de plein droit l1mmeuue de toute
hypothèque et de tout privilège.

L'acquéreur peut alors demander âu juge de l'exécution lô râdiation des inscriptiôns grevant l1mmeuble.

En ce cês, lhcquéreur sera tenu d'avancer tous frâis de quittance ou de radiation des inscriptions grevant
llmmeubledont il pourra demander la collocation au ljquidateur.

ARncLE 21- Ctcgtto oE oor,rrclrÉ

Le poursuivant élit domicile au cabinet de l'avocat constitué.

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

E Les domiciles élus @nserveront leurs effets quels que soient les changements qui pourraient survenar dans

: les qualites ou lttat des pafties.

CHAPTTRE V : CL usEssPEcrFtouEs

ARrclE 22- IMMEUBIES EN copRopRrETE

L'avocat du poursuivant devra notifier au syndic de copropriété l'avis de mutation prévu par I'article 20 de la
loi du 10 juillet 1965 (modifiee pèr L. nô 94-624 du 21 .iuillet 1994).

Cette notificÂtion devra intervenir dôns les quinze iours de la vente devenue déflnitive et indiquera que
lbpposition éventuelle, tendant à obtenir le paiement des sommes restaît dues pôr l'ancien propriétaire, est
à siqnifier au domicile de lâvocat poursuivant.
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L'avo<!t de l'acquéreur, indépendamment de la notificâtion ci{essus, dans le cas où llmmeude vendu
dépend d'un ensemble en copropriété, en conformité avec lârticle 6 du decret no 67-223 du 17 mars 1967,

est tenu de notifier au syndic dès que la vente sera définitive, par lettre recommandée avec demènde d'èvis
de ré(eption, la désignation du lot ou de la fraction de lot, les nom, prénom, domicile réel ou élu de
I'acquéteû.

ARttctE 23 - IMMEUBLES Et{ LorrssEMEt{T

L'avocat du poursuivant devra notifier au Président de llssociation Syndicale Libre ou de lAssociation
Syndicâle Autorisée lhvis de mutation dans les conditiôns de l'article 20 de la loi no 65-557 du 10 juillet 1965
conformément à lbrdonnance no 2004-632 du le'juiliet 2004.

Cette notification devra intervenar dans les quinze jours de la vente devenue définitive et indiquera que
l'opposition éventuelle, tendant à obtenir le pâiement des sommes restant dues par l'ancien propraétaire, est
à signifier au domicile de l'avocat pouEuivant.
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