Saisieimmobiliéere — Décisonsdu JEX

Tribunal de Grande I nstance d’ Avignon
Jugement du 29 novembre 2007 - Jugement du 4 octobr e 2007

Ces jugements démontrent la dérive hélas prévisible des Juges de I'Exécution
qui se prétendent contréleurs pointilleux des créances des poursuivants.

Le combat est le méme que celui des Juges de I'Exécution en matiere de
surendettement qui  estimaient devoir controler la créance du poursuivant
définitivement alors que ce contrdle ne pourrait sexercer que dans le cadre de la
procédure du surendettement et ne valait pas fixation définitive dans les rapports
créancier / déebiteur de cette créance.
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. TRIBUNAL DE e
- GRANDE INSTANCE /7R5T TES ITUTES DU GRE
) D’AVIGNON U "RBUNAL TE RANDE INSTANCE

D'AVIGNON
N" R.G. 07/00023

MINUTE N°07/64

JUGEMENT DU 29 Novembre 2007
JUGEMENT D’ORIENTATION

DEMANDEUR(S):

SA BOURSORAMA.

18, quai du point du jour

92659 BOULOGNE BILLANCOURT CEDEX

Reprassistant : SCP FORTUNET, avocats au barreau d’AVIGNON

créancier poursuivant

DEFENDEUR(S) :

SCI JEAMI

Domaine de Tartay

84140 MONTFAVET

Rep/assistant : Me Jean-Maxime COURBET, avocat au barreau d’ AVIGNON

partie saisie

CREDIT IMMOBILIER DE FRANCE SUD RHONE ALPES AUVERGNE
42, bis Quai de France

38000 GRENOBLE

Rep/assistant : SCP ALBERTINI-ALEXANDRE, avocats au barreau
&’AVIGNON

créancier inscrnt

MONSIEUR LE COMPTABLE DE LA TRESORERIE DE CAVAILLON
Trésorerie principale de cavaillon

106 place Maurice Bouchet

84300 CAVAILLON

Repf/assistant : Me Yvette ROUSSEL HEYER, avocat au barreau d’AVIGNON
créancier inscrit

COMPOSITION DU TRIBUNAL -
Président : Monsieur Jean-Louis GALLAND, Juge,
assisté de Madame SCHMIT, Greffier,

DEBATS :
Audience publique du 15/11/2007

JUGEMENT :

Proponcé en audience publique,contradictoirement, en premier ressort.

lexécutoire & 1 expédition 3 : SA RouR.SORA MA ek sScP LQrrover
. expacdition \Rc:: [ERMi, oxF, , K“{.::'W
CorcomaiCOme e Rouise_HeMeR P N
£, 88144 /
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JUGEMENT D’ORIENTATION

Suivant commandement délivié le 21 Mai 2007 e1 publié & la conservation des
hypothéques d’AVIGNON 2éme bureau le 9 Juillet 2007 (volume 20078 n’ 8) la sociéw
BOURSORAMA a saisi un immeuble bati sis 5 Quartier des puits neufs a CAVAILLON
appartenant & la société civile immobiliere JEAMIL

Le cahier des conditions de vente a été déposé au greffe le 7 Septembre 2007. Par exploit
en date du 4 Septembre 2007 la société BOURSORAMA. 2 assigné fa société civile immobiliére
JEAMI a comparaitre devant le juge de I"exécution a I”audience d’orientation du 15 Novernbre
2007 afin de voir constater la validité de la procédure de saisie immobiliére et déterminer les
modalités de la vente de I'immeuble satsi.

A I’audience du 15 Novembre 2007 la société civile immobiliére JEAMI demande au
juge deI'exécution de |’autoriser A vendre son immeuble & I"amiable, de fixera 750000€ le prix
en dessous duquel I'immeuble saisi ne pourra pas étre vendu, de constater que le montant de la
mise A prix est mapifestement insuffisant et de fixer celui-ci 4 la somme de 700000€ ..

La société BOURSORAMA demande au juge de I'exécution de donner acte a la société
civile immobiliére JEAMI de ce que les conditions des articles 2191 et 2193 du code civil sont
réunies, de valider la saisie pratiquée , de fixer la mise 4 prix 3 280000€, de lui décerner acte de
ce qu'elle s"en rapporte A justice sur la demande de vente amiable, de dire que la vente amiable
ne pourra pas intervenir a un prix inférieur 3 800000€, de fixer les date et heures de visite etde
taxer les frais préalables.

MOTIFS DE LA DECISION:

Attendu qu'en application de I'article 49 du décret du 27 juillet 2006 il convient de
vérifier que les conditions des articles 2191 et 2193 du code civil sont réunies;

Attendu que la société civile immobiliére JEAMI demande également au juge de vérifier
que ces conditions sont réunies;

Attendu que article 2191 du code civil prévoit que “Tout créancier muni d’un titre
exécutoire constatant une créance liquide et exigible peut procéder 4 une saisie immobiliére dans
les conditions fixées par le présent chapirre et par les dispositions qui ne lui sont pas coniraires
de la loi du 9 Juillet 19917;

Attendu que Iarticle 4 de la loi du 9 Juillet 1991, qui n"est pas confraire aux dispostuons
du chapitre premier du titre 194 du code civil, précise que la créance est liquide lorsqu’elle est
évaluée en argent ou lorsque le titre cxécutoire contient tous les éléments permentant son
évaluation;
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Attendu qu’en I’espéce la société BOURSORAMA a engagé les poursuitesen vertud'un
acte authentiquc en date du 8 Novembre 2004 constatant le prét par la sociéré CAIXABANK,
aux droits de laquelle se trouve maintenant la société BOURSORAMA 4 la société civile
ismmobiliére JEAMI de la somme de 660000€;

Attendu que ce prét était consenti au taux de 2,60% ’an et était initialement remboursable
en 240 mensualités;

Attendu que le contrat prévoyait larévision du taux du prét chaque trimestre en fonction
de |’évolution du taux interbancaire Eusopéen 4 3 mois (tibeur 4 3 mois) calculé sous I'égide de
|’ Association Bancaire Européenne;

Attendu que les modalités de révision étaient complexes puisque, sauf pour la demiére
année I'emprunteur apprenait une fois par an le montant des révisions mimestrielles mtervenues
pendant I'année écoul€e, les échéances payées au cours de cette année calculées selon un
échéancicr prévisionnel venant s’imputer sur ces échéances reconstituées;

Attendu que la variation 4 la hausse des écheances é1ait plafonnée a hauteur de 75% du
taux dinflation publié par I'INSEE, le surplus de la hansse étant répercuté sur la durée du préx;

Attendu qu’en ce qui concerne la variation 2 la baisse le contrat indiquait que la baisse
serait imputée sur Ja durée du crédit, le montant de la nouvelle échéance restant sensiblement
équivalent 2 celui de la précédente;

Attepdu qu’il était encore prévu la possibilité de ransformer le taux variable en taux fixe,
ce dernier étant “le meilleur taux fixe immobilier en vigueur 4 la CAIXABAN K au moment de
12 demande de passage a taux fixe, détermin€ en fonction de I”apport initial et de la durée restant
4 courir™,

Attendu qu'il convient de rechercher si ce titre exécutoire contient tous les éléments
permettant dévaluer la créance du préteur,

Attendu que le titre exécutoire ne contient pas Jes éléments permenant de dérerminer
I’évolution du taux du prét, du montant des échéances et de la durée du prét, qu’il ne constate
donc pas une créance liquide;

Adendu que si I’on devait admenire, au prix d'une interprétation extensive de la loi, que
le titre exécutoire constate une créance liquide lorsque le rapprochement des éléments
d*évaluation contenues dans le titre avec les données publiées et connues de tous, comme letaux
de I'intérét légal, permet de calculer la créance, il faudrait encore constater qu’en I"espéce le titre
ne permet pas de calculer le montant de la créance puisque le taux TIBEUR a 3 mois n’est pas
connu de tous et que le créancier n'invoque pas sa publication;

Attendu que le fait qu'il puisse étre calculé de plusieurs fagons pusqu’il faut se référer
au calcul proposé par I’ Association Bancaire Européenne montre la difficulté de la révision;

Attendu que le créancier ne produit méme pas toutes les révisions trimestrielles



"04-12-2007

17:43 DE-SCP FORTUNET ET ASSOCIES +0480143501 T-214 P 005/008 F-938

intervenues depuis le versement du prét;

Attendu qu’une fois le taux TIBBEUR 2 3 mois connu, les modalités complexes de révision
trimestrielles ne permetient pas de déterminer le montant exact des échéances, quen ce qui
conceme notamment la révision a la baisse le contrat fait référence 4 un montant de 1'¢chéance
nouvelle sensiblement équivalent 4 celui de I’échéance précédente, ce qui laissc la place a
plusieurs interprétations;

Attendu qu’il apparait évident, 2 la lecture du contxat, que le montant de ces échéances
révisées ne peut étre calculé qu'avec I’aide d’un ordinateur et selon des formules qui ne

fipurent pas dans le titre exécutoire;

Attendu qu’en ce qui concerne le passage 4 taux fixe aucun élément ne permet de
calculer Je taux fixe contractuel, ce qui laisse a la banque toute latitude pour appliquer le taux
qu’elle veut sans que cetie decision puisse &tre conudlée par le débiteur ou par le juge;

Attendu qu’il convient en conséquence de constater que les conditions prévues par les
articles 2191 du code civil ne sont pas réunies et d’annuler la présente procédure de saisie
immobuliére;

Artendu qu’il convient par suite d’ordonner la radiation de la publication du
commandement de la saisie immobiliére;

Attendu que le créancier poursuivant supportera les frais de cette procédure;

PAR CES MOTIFS

le juge de ’exécution statuant publiquement contradictoirement et en premier ressort,

annule la procédure de saisie immobiliére engagée par la société BOURSORAMA suivant
commandement délivré le 21 Mai 2007 et publié  la conservation des hypothéques d’ AVIGNON
deuxiéme bureau le 9 Juillet 2007(volume 2007 n°8),

dit que sur présentation d'une copie exécutoire du présent jugement Monsieur le Conservateur
des Hypothéques d’AVIGNON deuxiéme bureau devya procéder 4 1a radiation de la publication
du commandement de saisie immobiliére,

condamne la société BOUSORAMA aux dépens de la présente procédure de saisie immobiliére.

IERE
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B RIBUNAL DE
GRANDE INSTANCE EXTRAIT DES MINUTES DU GREFFE
D’AVIGNON DU TRIBUNAL DE GRANGE INSTANGE

N" R.G. 07/00017 D’AVIGNON

MINUTE N* 07/48

JUGEMENT DU 04 Octobre 2007

DEMANDEUR(S):

CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL DE
LORRAINE

56/58 avenue André Malraux

57000 METZ

Rep/Assistant: Me Francois CAHEN, avocat au barreau de NANCY
Rep/assistant : SCP FORTUNET, avocats au barreau D’AVIGNON

DEFENDEUR(S) :

SCI PRAHA BILKOVA
7, allée de 1’albatros
54420 PULNOY

Rep/Assistant: SCP MICHEL-FREY-MICHEL-BAUER-BERNA, avocats au

barreau de NANCY
Rep/Assistant: Me TARRIFOU Hafsa, avocate au barreau d’AVIGNON

COMPOSITION DU TRIBUNAL :
Président : Monsieur Jean-Louis GALLAND, Juge,
assisté de Madame SCHMIT, Greffier,

DEBATS :
Audience publique du 20 septernbre 2007

JUGEMENT :

Prononcé en audience publique, contradictoire, en premier ressort,

lexécutoire & 1 expédition & :SCP FORTUNET ct SCP MICHEL-FREY-BAUER
le : 4/10/2007
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JUGEMENT D’ORIENTATION

Suivant commandement délivié le 27 Mars 2007 et publié a la conservation des
hypothéques d’AVIGNON 2éme bureau le 22 Mai 2007 (volume 20078 n 5) la Caisse
Régionale de Crédit Agricole de Lorraine a saisi un terrain supportant une maison A usape
d’habitation sis ROUSSILLON au lieudit “La Madone” appartenant & la société civile

immobiliére PRAHA BILKOVA.

Le cahier des conditions de vente a ét€ déposé au greffe le 12 Juillet 2007 Par exploiten
date du 5 Juillet 2007 la Caisse Régionale de Crédit Agricole de Lorraine a assigné la SoCIEté
civile immobiliére PRAHA BILKOV A & comparaitre devant le juge de I'exécuiion a Paudience
d’orientation du 20 septembre 2007 afin de voir fixer le montant de la créance et de voir
déterminer les modalités de la vente de I'immeuble saisL.

Par exploit en date du 24 avril 2007 la société civile immobiliere PRAHA BILKOVA
a assigné la Caisse Régionale de Crédit Agricole de Lorraine 2 comparaite devant le juge de
"exécution &’ AVIGNON afin d’obtenir I’annulation du commandement de saisie immobiliére
et subsidiairement 1’autorisation de vendre son bien a ’amiable.

Par jugement en date du 20 Septembre 2007 le juge de I'exécution 4’ AVIGNON adéclaré
irrecevable la demande d’annulation du commandement de saisie immobilidre, a dit que la
demande de vente amiable serait examinée a I’audience d’orientation aprés [’examen de la
validité de Ia procédure.

A I’audience du 20 septembre 2007 la société civile inmobiliere PRAHA BILKOVAn’a
pas comparu el ne s’est pas fait representer.

MOTIFS DE LA DECISION:

Attendu qu’en application de Particle 49 du décret du 31 juillet 2006 il convient de
vérifier que les conditions des articles 2191 et 2193 du code civil sont réunies;

Attendu que I"article 2190 du code civil prévoit que tout créancier rouni d’un titre
exécutoire constatant une créance liquide et exigible peut procéder a une saisie immobiliére dans
les conditions fixées par le présent chapitre et par les dispositions qui pe lui sont pas contraires
de la loi du 9 Juillet 1991;

Artendu que article 4 de fa loi du 9 Juiller 1991, qui n’est pas contraire aux dispositions
du chapitre premier du titre 19°™ du code civil, précise que la créance est liquide lorsqu’elle est
évaluée en argent ou lorsque le ttre exécutoire contient tous les €léments permettant son

évaluation;
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Arendu que le créancier poursuivant, la Casse Régionale de Crédit Agricole de
Lorraine, dispose de deux titres, 1’acte authentique du 14 Mai 2002 constatant I’existence d’un
prét de 243920€ remboursable en 180 mois et d’un prét de 45730€ rembowrsable en 180 mois
et I’acte authentique requ le 13 Avnl 2005 constant uo prét de 44470€ remboursable en 180

mensualités;

Attendu que ces trois préts ont en commun d’étre conclus moyennant le paiement
d’intéréts dont le taux varie en fonction de I’évolution de 1'indice EURIBOR, que ces titres ne
contiennent évidemment pas les éléments permettant d’apprécier I’évolution de I'indice
EURIBOR depuis la souscription des préts litigieux, qu’ils ne précisent méme pas quand et
comment le taux initial est révisé;

Arttendu que ces actes notariés ne contiennent donc pas tous les €léments permettant
d’évaluer le montant de la créance du Crédit agricole, qu’ils ne constatent donc pas une créance

lrquide;
Arrendu qu’a titre surabondant il convient de noter que la demanderesse ne produit méme
pas les éléments postérieurs qui permettraient d’évaluer le montant de sa créance;

Attendu qu’en I’absence de titre exécutoire constatant une créance liquide et exigible Ja
procédure de saisie immobiliére n’est pas valable et doit donc ée annulée;

Attendu qu'il convient par suite d’ordonner la radiation de la publication du
commandement de saisie immobiliére;

Atiendu que le eréancier poursuivant supportera les frais de cette procédiure;

PAR CES MOTIFS

le juge de exécution statuant publiquement par jugement réputé contradictoire et en premier
Jug publq parj P! P

ressort,

annule la procédure de saisie immobiliére engagée par la Caisse Régionale de Crédit Agricole
de Lorraine suivamt commandement délivié le 27 Mars 2007 et publié & la Conservation des
Hypothéques d’AVIGNON deuxiéme bureau (volume 20078 n” 5),

dit que sur présentation d’une copie exécutoire du présent jugement monsienr le Conservateur
des Hypothéques d’ AVIGNON deuxiéme bureau devra procéder i la radiation de la publication
du commandement de saisie immobiliére,

condamne la Caisse Régionale de Crédit Agricole de Lorraine aux dépens de la présente

procédure de saisie immobiliere.




