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LE(S) BIEN(S) Immeuble bati et immeubles non batis

SITUE(S) e 2965, route des Eymaries, lieudits,
« Gara », « Les Eymaries »
24130 SAINT-PIERRE D’EYRAUD

POUR Le TRIBUNAL JUDICIAIRE DE BERGERAC
A la requéte de la SELARL de KEATING,
En qualité de liquidateur désigné
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Apres avoir visité les lieux mardi 24 septembre 2024 en présence de Madame
Manon LILE, verifié les éléments techniques auprés de la mairie, nous avons rédigé
le présent rapport.



1. PRESENTATION

Conformément aux termes de I'ordonnance rendue le 12 octobre 2023 par Madame
Anne MAUCHAMP, Juge-Commissaire au tribunal Judiciaire de BERGERAC (24),
Service des Procédures Collectives, a la requéte de Maitre Christian de KEATING,
au nomde la SELARL de KEATING, en qualité de liquidateur dans le cadre de la
liquidation judiciaire de Madame Manon Louise Christiane Michelle LILE,

Nous soussignés, Stéphane JARRY, Expert Immobilier pres la Cour d’Appel
de Bordeaux, avons procéde a I'expertise de 'ensemble des biens immobiliers batis
et non batis, ci-apres désignés, dépendant de ladite procédure.

2. OBJET DE LA MISSION

Contexte de la demande : Tribunal Judiciaire de BERGERAC, Service des
Procédures Collectives, ordonnance rendue le 12 octobre 2023, N° de Greffe :
22/00028.

21 IDENTIFICATION
Nom et adresse DEMANDEUR :

Madame Manon Louise Christiane Michelle LILE,
Centre Social

2, rue Jean Miquel

24130 LA FORCE

MANDATAIRE JUDICIAIRE :

SELARL DE KEATING, prise en la personne

de son representant, Maitre Christian HART

de KEATING, en qualité de Mandataire Judiciaire,
12, rue Guynemer - 24000 PERIGUEUX

2.2 MISSION ET DEROQULEMENT DES OPERATIONS D’EXPERTISE

Mission D’aprés I'ordonnance rendue le 12 octobre 2023,
littéralement retranscrite ci-apres :
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«(...) Vu la requéte présentée par Maitre Christian
HART de KEATING, au nom de la SELARL de
KEATING, et les motifs y exposés,

Vu les dispositions de articles L. 621-9 du code
de commerce,

Attendu que le mandataire judiciaire n’a pas
compétence pour procéder & 'expertise d’un bien
immobilier,

Autorisons Maitre Christian HART de KEATING,
représentant la SELARL de KEATING a se faire
assister par Monsieur Stéphane JARRY 22
boulevard de Stalingrad 24000 PERIGUEUX
Afin de déterminer la valeur dudit bien, fournir
le cas echéant, un métré Loi CARREZ, procéder
a toutes expertises obligatoires nécessaires & une
cession, préciser la situation des biens,
I'urbanisme, déterminer la situation juridique et
les servitudes de I'immeuble situé a Saint Pierre
d’Eyraud,

Disons que I'expert pourra se faire assister, en cas
de difficulté ou d'impossibilité d’entrer en contact
avec le débiteur, afin de pénétrer dans les lieux,
par un huissier, aux fins de procéder a la mission
qui lui a été confiée, et notamment faire changer
les serrures,

Disons que le rapport devra étre déposé au Greffe
de la Juridiction et une copie au Mandataire
Judiciaire, dans un délai de trois mois & compter
de la présente,

Autorisons, dans le cas oll le liquidateur ne
disposerait pas de fonds nécessaires pour
procéder au réglement des frais afférents a cette
expertise, qu’ils soient réglés conformément aux
dispositions de l'article L663-1 du Code de
Commerce (... )»



Principales diligences Le 16.10.2023, nous recevons du tribunal par courrier

de I'expert 'ordonnance rendue le 12 octobre 2023.

Envoi de lettres

Réception de courriers Le 17.10.2023, réception par voie électronique

Exécution de la SELARL DE KEATING de l'ordonnance rendue
le 12 octobre 2023 ainsi que des pieces du dossier.

Le 08.12.2023, a la suite de notre demande du 07
décembre 2023, réception par voie électronique de la
matrice cadastrale par la mairie de SAINT-PIERRE
D'’EYRAUD.

Le 05.01.2024, apres de nombreux messages
téléphoniques adressés a Madame Manon LILE, envoi
d’un courriel demandant de bien vouloir prendre contact
avec 'expert afin de fixer une date de visite des biens
consideres.

26.03.2024, réception de la SELARL DE KEATING de
la copie d’un courrier adressé a Madame Manon LILE
demandant une nouvelle fois de prendre contact avec
I'expert afin de fixer une date de visite des biens
considérés.

Le 12.04.2024, ila SELARL DE KEATING nous informe
avoir réalisé un signalement aupres du parquet suite a
la non-réponse de Madame Manon LILE.

Le 07.08.2024, la SELARL DE KEATING nous informe
que Madame Manon LILE a été auditionnée par la
gendarmerie et a indiqué sa nouvelle adresse.

Le 09.08.2024, contact avec Madame Manon LILE afin
de fixer la date de la visite des biens le 24 septembre
2024.

Le 24.09.2024, visite des lieux en présence de
Madame Manon LILE.

Le 27.11.2024, nous avons clos le rapport.

Le 28 et 29.11.2024, envoi de deux exemplaires au
Tribunal Judiciaire de BERGERAC, Service des
Procédures Collectives et dépdt d’'un exemplaire a
I'étude de la SELARL DE KEATING.

Steéphane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de BORDEAUX
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Consignation Absence de consignation

Le tribunal autorise, dans le cas ot le liquidateur
ne disposerait pas de fonds nécessaires pour
procéder au reglement des frais afférents 3
Pexpertise, qu’ils soient réglés conformément aux
dispositions de I’article L663-1 du Code de
Commerce.

2.3 RECEPTION DES PIECES
Du Tribunal

1. Lettre de notification d’'ordonnance en date du 13 octobre 2023
2. Ordonnance rendue le 12 octobre 2023

De Maitre Christian HART de KEATING

Ordonnance rendue le 12 octobre 202023
Jugement de redressement judiciaire sur assignation en date du 10/10/2022

Jugement de liquidation judiciaire en date du 20/02/2023

Etat hypothécaire, relevé des formalités publiees du 01/01/1972 au
19/07/2022 en date du 15/12/2022

7. Acte de vente en date du 31/10/2013

8. Acte de vente en date du 28/08/2014

o9 bhw

De Ia Mairie de SAINT-PIERRE D’EYRAUD

9. Certificat d’'urbanisme d’information en date du 22/12/2023
10. Extrait de la matrice cadastrale en date du 08/12/2023

3. SITUATION

3.1 LA COMMUNE

La commune de SAINT-PIERRE D’EYRAUD est située au sud-ouest de
PERIGUEUX, préfecture du département de la Dordogne, région NOUVELLE-
AQUITAINE.

Elle fait partie de I'unité urbaine de Bergerac et appartient a I'intercommunalité
Communauté d'agglomération Bergeracoise regroupant actuellement 38
communes.

En 2021, la commune comptait 1808 habitants.




L'altitude minimale est de 6 metres, et l'altitude maximale est de 111 métres.

3.2 LE SECTEUR

Le tenement est situé en limite nord du territoire communal, a 8 kilométres environ
du centre bourg.

Vue de 'ensemble des immeubles
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Vue nord de I’ensemble des immeubles
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Vue sud de I’ensemble des immeubles
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Constructions environnantes

Gara

Le ténement est situé dans environnement rural composé pour partie de terre
et pour partie de forét.

4. DESCRIPTION

4.1 IDENTIFICATION ET URBANISME

IDENTIFICATION

Les biens dont s’agit consistent en un ensemble d'immeubles bétis agricoles,
composé d'un immeuble a usage d’habitation avec dépendances (deux granges et un
ancien séchoir a tabac) et diverses unités foncieres d'immeubles non bétis, I'ensemble
référencé au cadastre réenove de la commune de SAINT —-PIERRE D’EYRAUD

sous les relations suivantes :

Stephane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de BORDEAUX
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Références cadastrales :

Superficie Zone
Section| N Lieu-dit PLUI Nature
hal|al|ca
A | 43 Gara A1.00[ A | raillis sous
futaies - Bois
A | 44 Gara 3529 a | Taillissous
futaies
A | 45 Gara 29.05| A | Tailis sous
futaies
A | 46 Gara 55.10| A | Tailissous
futaies
A 235 Les Eymaries 3.36 A Prés
A | 236 | 2965 route 19.20[ A Sols
Les Eymaries
A 237 Les Eymaries 42451 A Prés
14101 A Terres
A 238 Les Eymaries
.8.00 A Sols
A 239 Les Eymaries 22471 A Terres
A 240 Les Eymaries 1883 A Terres
A 241 Les Eymaries 20771 A Terres
A 242 Les Eymaries 33.061 A Prés
A 244 Les Eymaries 7401 A Terres
A 246 Les Eymaries 14401 A Terres
A 247 Les Eymaries 56.471 A Prés
A 248 Les Eymaries 7433 A Terres
A 249 Les Eymaries 27.301 A Prés
A 250 Les Eymaries 48.811 A Terres
A 251 Les Eymaries 12471 A Prés
A 252 Les Eymaries 1161 A Landes




Superficie

. 5 . L Zone
Section] N Lieu-dit PLUi Nature
hal alca
A 253 Les Eymaries 4321 A Prés
A 254 Les Eymaries A3.701 A Pres
A 255 Les Eymaries 66.04] A Pres
A 256 Les Eymaries b2411 A Terres
A 257 Les Eymaries 26301 A Pres
A 258 Les Eymaries 19531 A Terres
A 259 Les Eymaries 1465 A Terres
A 260 Les Eymaries 12314 A Prés
) Futaies
A 266 Les Eymaries .20.51 N ]
résineuses
A 2687 Les Eymaries .18.00] N Ta|II|s‘sous
futaies
A 271 Les Eymaries .38 N _TaHhs
simples
A | 272 | Les Eymaries 7.13| N | Tailis sous
futaies
A | 273 | Les Eymaries o) w ||| TeliEsels
futaies
A 274 Les Eymaries 2351 N Tailhs.sous
futaies
A 276 Les Eymaries 1643 N Talllls
simples
A | 277 | Les Eymaries 799 N Tailles
simples
A 278 Les Eymaries 3101 N Ta:!hs
simpies
A | 279 | Les Eymaries 60| N Tails
simples
A | 280 | Les Eymaries A58t ~ | Tailis
simples-Bois
A 281 Les Eymaries 460l N Landes
A | 283 | Les Eymaries 286 N Valil>
simples
A | 284 | LesEymaries 176] N TS
simples
A 285 Les Eymaries 860 N Landes

Stéphane JARRY -

Expert prés

la Cour d*Appel de BORDEAUX




Superficie Zone
Section| N Lieu-dit PLUi Nature
ha|al|ca
A | 286 | LesEymaries 16.60| N Tailis
simples
A 287 Les Eymaries 936 N Landes
A | 288 | Les Eymaries 850| N | Tailissous
futaies
A | 289 | Les Eymaries 373 N | Tailis sous
futaies
A | 201 | LesEymaries 836 N | Tailis sous
futaies
A 292 Les Eymaries J75] N Ta'”[s
simples
A 293 Les Eymaries .8.25] N Taillis SOgs
futaies
A | 209 | LesEymaries o2 w (] Talis sous
futaies
A | 300 | Les Eymaries 16.80] N Wallis
simples
A | 303 | LesEymaries A9.55[ N | Taillis sous
futaies
A 304 Les Eymaries 36411 A Landes
A 305 Les Eymaries 26.85| A Landes
A 306 Les Eymaries 18.201 A Landes
A 307 Les Eymaries 3141 A Landes
A 308 Les Eymaries 1818 A Landes
A 309 Les Eymaries .64.051 A Landes
A 310 Les Eymaries 29481 A Landes
A 311 Les Eymaries 40431 A Landes
A 313 Les Eymaries 1038 A Landes
A 314 Les Eymaries 27.200 A Landes
A 320 Les Eymaries 41801 A Terres
A | 324 | LesEymaries 518 N Tailis
simples
A | 341 | Les Eymaries 36.07] N | Tailis sous
futaies




Section| N° Lieu-dit s 'Z,?I; Nature
ha| ajca

A 826 Gara .36.80| A Pres
A 828 Les Eymaries 10441 A Prés
A 829 Les Eymaries 15251 A Prés
A 841 Gara 746 A Terres
A 842 Les Eymaries 18.011 A Prés
A 843 Les Eymaries 3231 A Terres
A 858 Gara 2921 A Prés
A 859 Gara 26371 A Terres
A 926 Les Eymaries 40911 A Landes
A 928 Les Eymaries 147.06] A Landes
A 930 Les Eymaries .56.48| A Prés
A 931 Les Eymaries 18491 A Prés
A 933 Les Eymaries .20.08] A Landes

Contenance totale de 18ha 83a 72ca

ACTE DE VENTE DU 31 OCTOBRE 2013,

PROPRIETE

Aux termes de I'acte regu par Maitre Vincent BARNERIAS DESPLAT, notaire

a PERIGUEUX (Dordogne), avec la participation de Maitre Francois SANZ, notaire

a FOIX(Ariege), en date du 31 octobre 2013, Madame Manon Louise Christiane
Michelle LILE, commercante, a fait 'acquisition en pleine propriété, @ SAINT-PIERRE
d’EYRAUD (Dordobne), d’'une longére composée d’une cuisine, séjour, deux
chambres, salle de bains et WC, dépendance en pierre, ancien séchoir a tabac,
dépendance en pierre et bois, terrain autour en nature de prés et de bois.

Figurant ainsi au cadastre :

Stéphane JARRY ~ Expert prés la Cour d’Appel de BORDEAUX




Superficie .
Section| N Lieu-dit PLUI Nature
hal|al|eca
A | 43 Gara A1.00] A | Tailissous
futaies - Bois
A | 44 Gara 3520| A | Taills sous
futaies
A | 45 Gara 2905 a | Tailissous
futaies
A | 46 Gara 55.10[ A | Tallis sous
futaies
A 235 Les Eymaries 3.36) A Prés
A | 286 | 2965 route 1920 A Sols
Les Eymaries
A 237 Les Eymaries 4245 A Prés
14101 A Terres
A 238 Les Eymaries
8.00] A Sols
A 239 Les Eymaries 22471 A Terres
A 240 Les Eymaries .18.831 A Terres
A 241 Les Eymaries 20771 A Terres
A 242 Les Eymaries 33.06 A Prés
A 244 Les Eymaries 7401 A Terres
A 246 Les Eymaries 1440, A Terres
A 247 Les Eymaries 56.471 A Prés
A 248 Les Eymaries 74331 A Terres
A 249 Les Eymaries 27300 A Prés
A 250 Les Eymaries 48.81 A Terres
A 251 Les Eymaries 2471 A Prés
A 252 Les Eymaries 1161 A Landes
A 253 Les Eymaries 4321 A Prés
A 254 Les Eymaries A3701 A Prés
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Superficie e
Section| N Lieu-dit PLUi Nature
hajajca
A 255 Les Eymaries .66.04] A Prés
A 256 Les Eymaries 5241 A Terres
A 257 Les Eymaries .26.30] A Prés
A 258 Les Eymaries 19531 A Terres
A 259 Les Eymaries 14865 A Terres
A 260 Les Eymaries 1.23.14] A Prés
A | 266 | LesEymaries 2051 N | [Futaies
résineuses
A 271 Les Eymaries .38 N Ta|II|s
simples
A 272 Les Eymaries 130 N fesis PO
futaies
A | 273 | LesEymaries 1301 N | Tailis sous
futaies
A 274 Les Eymaries 235 N Tl e
futaies
A 276 Les Eymaries 1643 N Ta;!hs
simples
A | 279 | Les Eymaries .60l N e
simples
A | 280 | LesEymaries 1581 N | Taillis
simples-Bois
A | 283 | LesEymaries 286 N TS
simples
A | 284 | LesEymaries 1.76] N Miiilis
simples
A 285 Les Eymaries 8.60] N Landes
A | 286 | Les Eymaries 16.60[ N el
simples
A 287 Les Eymaries 9.36] N Landes
A 291 Les Eymaries .8.36] N Trailks sous
futaies
A | 203 | LesEymaries 825 N | Tailissous
futaies
A 299 Les Eymaries 9.72] N Tsilis e
futaies

Stéphane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de BORDEAUX




Superficie Zone
Section| N Lieu-dit PLUi Nature
ha|a|ca
A | 300 | LesEymaries 16.80| N Taillis
simples
A 320 Les Eymaries 41801 A Terres
A | 324 | Les Eymaries 518 N Tellts
simples
A 341 Les Eymaries 36.07] N TalllISASOUS
futaies
A 826 Gara 36.80f A Prés
A 828 Les Eymaries 044 A Prés
A 829 Les Eymaries 15251 A Prés
A 841 Gara 7461 A Terres
A 842 Les Eymaries 18.011 A Prés
A 843 Les Eymaries 323 A Terres
A 858 Gara 2921 A Prés
A 859 Gara 26371 A Terres
A 930 Les Eymaries 56.48| A Prés
A 931 Les Eymaries 18481 A Pres

Contenance totale de 13ha 48a 13ca

La vente a été conclue moyennant le prix de DEUX CENT MILLE EUROS
(200 000,00 euros).

Prestation de Service :

Aux termes de l'acte, en conformité avec les dispositions de I'article L141-1 du Code
rural et de la péche maritime, de I'article 1028 ter-ll du Code Général des Impots et
des stipulations contractuelles de la promesse de vente, la SAFER se substitue
I'Acquéreur qui accepte, pour l'acquisition des biens objets des présente. Ii est dd par
I'Acqueéreur qui s’y oblige & la SAFER, en contrepartie de sa mission, une somme
fixée a seize mille euros (16 000,00 euros) hors taxe. Cette somme a été versée avant
ce jour par l'acquéreur a la SAFER en dehors de la comptabilité du notaire.

Pacte de préference au profit de la SAFER pour une période de dix ans.




Déclaration du vendeur

Sur les SERVITUDES :

Qu'il n’a créé ni laissé acquérir aucune servitude et qu’a sa connaissance, il n’existe
pas d'autres servitudes ou obligations que celles le cas échéant relatées dans l'acte,
ou celles résultant de la situation naturelle des lieux, de la loi, des reglements
d’urbanisme.

OCCUPATION :

Immeubles batis non occupés”™.
Immeubles non béatis non occupes™.

*Sur déclaration de Madame Manon LILE

Observations sur I’état intérieur de présentation de 'immeuble a usage
d’habitation et de certaines dépendances.

Le jour de Ila visite avec Madame Manon LILE, nous avons constaté que
I’habitation ait été visitée et qu’en plus du désordre apparent dans chaque
piéce, nous avons également constaté des dégradations, notamment
Iarrachage de la majorité des appareillages électriques, tableaux, prises et
interrupteurs, ballon électrique a accumulation d’eau chaude.

ACTE DE VENTE DU 28 AQUT 2014

PROPRIETE

Aux termes de I'acte recu par Maitre Daniel RABAT, notaire a8 SAUSSIGNAC
(Dordogne), en date du 28 aolt 2014, Madame Manon Louise Christiane Michelle
LILE, agricultrice, a fait I'acquisition en pleine propriété, 8 SAINT-PIERRE d’EYRAUD
(Dordobne), de plusieurs parcelles en nature de prés, de bois taillis et landes.

Figurant ainsi au cadastre :

17

Stéphane JARRY - Expert prés la Cour d'Appel de BORDEAUX

i N
3 o
i) F.



Superficie z
X . . : one
Section] N Lieu-dit PLUI Nature
hala|ca

A | 267 | Les Eymaries 18.00| N | Tailis sous
futaies
A 277 Les Eymaries 799 N Ta;lhs
simples
A 278 Les Eymaries 310 N Talllls
simples
A 281 Les Eymaries 460] N Landes

A 288 Les Eymaries 850 N Tazlhs.sous
futaies

A 289 Les Eymaries 373 N Tatlhs.sous
futaies
A 292 Les Eymaries 775 N Taillls
simples

A | 303 | LesEymaries 1955 N | Tailis sous
futaies
A 304 Les Eymaries 3641 A Landes
A 305 Les Eymaries 2685 A Landes
A 306 Les Eymaries 1820 A Landes
A 307 Les Eymaries 13.14] A Landes
A 308 Les Eymaries 18181 A Landes
A 309 Les Eymaries 64051 A Landes
A 310 Les Eymaries 2948 A Landes
A 311 Les Eymaries 40431 A Landes
A 313 Les Eymaries 10381 A Landes
A 314 Les Eymaries 27200 A Landes
A 926 Les Eymaries 091 A Landes
A 928 Les Eymaries 147.06] A Landes
A 933 Les Eymaries 2008 A Landes

Total 5.35.59

Contenance totale de 5ha 35a 59ca




La vente a été conclue moyennant le prix de VINGT ET UN MILLE, SIX CENTS
EUROS (21 600,00 euros).

ur les SERVITUDES :

Le vendeur déclare n'avoir créé ni laissé créer de servitude, et qu’a sa connaissance,
il n’en existe pas d’autres que celles le cas échéant de l'acte, de la situation naturelle
des lieux, de la loi, de l'urbanisme.

OCCUPATION :

Immeubles non batis non occupés™.

*Sur déclaration de Madame Manon LILE

'URBANISME*

IMMEUBLES BATIS ET IMMEUBLES NON BATIS

Suite a notre demande portant sur les dispositions d’urbanisme applicables aupres
du service compétent de la commune, le maire de la commune a tenu a porter a notre
connaissarnce ies informations suivanies concernarnt ies parceiies considerees.

Commune régie par le Plan Local d’Urbanisme intercommunal de la
Communauté d’agglomération BERGERACOISE, dont |a derniére procédure
a été approuvée le 23 septembre 2024.

Les parcelles sont situées en zones :

e ZONE N : ZONE NATURELLE
e ZONE A :Zone AGRICOLE

LES PARCELLES SONT CONCERNEES PAR LES PRESCRIPTIONS
D’URBANISME SUIVANTES :
« Eléments de paysage (sites et secteurs) & préserver pour des motifs
d’ordre écologique : Cours d'eau et ripisylves.

» Eléments de paysage (sites et secteurs a préserver pour des motifs
d’ordre écologique : Zones humides potentielles.

Stéphane JARRY - Expert pres la Lour d’Appel de BORDEAUX
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Limitations administratives au droit de propriété:

Le terrain est grevé des servitudes d'utilité publique suivantes:

Certaines SUP entrainent la consultation d'un service de I'Etat pour avis ou pour
accord.

Néant.

Le terrain est grevé des autres servitudes et contraintes suivantes:
Certaines contraintes entrainent la consultation d'un service extérieur pour avis
ou pour accord.

Argile - Phénomene de retrait - gonflement des argiles - La commune est concernée
par le phénomene de retrait - gonflement des argiles qui peut entrainer de graves
désordres au bati.

Termites (Departement) - Lutte contre les insectes xylophages (prefet) - Arrété
préfectoral du 12.06.2001 modifié le 11.09.2001 concernant la lutte contre les
termites et autres insectes xylophages et rendant obligatoire I'établissement d'un état
sanitaire et parasitaire de I'immeuble lors de toute transaction immobiliére.

Le terrain se situe dans une zone comportant un risque sismique classé tres faible.
Le terrain est situé dans une commune impactée par I'onde de submersion en cas

de rupture du barrage de Bort les Orgues.
Droit de préemption urbain: Néant

SITUATION ENVIRONNEMENTALE

Il résulte des informations consultées sur les risques majeurs naturels et
technologiques (base de données GEORISQUES) prévisibles, que la commune
est située dans le périmetre d’un plan de prévention des risques.

Extraits de I'état des risques réalementés, pour I'information des acquéreurs
et des locataires (ERRIAL)

ANNEXE 1 : A L’ADRESSE SAISIE, LES RISQUES SUIVANTS EXISTENT,
MAIS NE FONT PAS L’ OBJET D’'UNE OBLIGATION D’ INFORMATION
AU TITRE DE L'IAL




ARGILE : 3/3

Les sols argileux évoluent en fonction de leur teneur en eau.

De fortes variations d'eau (sécheresse ou d’apport massif d’eau) peuvent

donc fragiliser progressivement les constructions (notamment les maisons
individuelies aux fondations superficielles) suite a des gonflements et des
tassements du sol, et entrainer des dégats pouvant étre importants.

Le zonage argile identifie les zones exposées a ce phénomene de retrait-gonflement
selon leur degré d’exposition.

Exposition forte : La probabilité de survenue d’un sinistre est moyenne, l'intensité

attendue étant modérée. Les constructions, notamment les maisons individuelles,
doivent étre réalisées en suivant des prescriptions constructives ad hoc.

- 1:Exposition faible
- I 2 : Exposition moyenne

ANNEXE 2 : LISTE DES ARRETES CAT-NAT PRIS SUR LA COMMUNE

Cette liste est utile notamment pour renseigner la question de I'état des risques

relative aux sinistres indemnisés par I'assurance a la suite d'une catastrophe naturelle.

Nombre d'arrétés de catastrophes naturelles (CAT-NAT) : 11
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Sécheresse : 4

T
H
i

Code national CATNAT ! Début le Fin le Arrété du Sur le JO du
INTE1228047A i 0170472071 30/06/2011 1072012 170772012
l INTE1633037A 01/07/2015 30/09/2015 22/1112016 27/12/2016 ‘
I {OCEQBD4837A I 01/07/2005 30/09/20058 20/02/2008 22/02/2008 I
l IOME2316198A ' 30/06/2022 3022022 21/07:2023 13/09:2023 [
inondations et/ou Coulées de Boue : 4
Code national CATNAT l Début le Fin le Arrété du Surle JO du
INTEQ400046A ! 30/12/1993 15/01/19%84 26/01/1994 10/02/1984
‘ INTES900627A ] 25/12/1999 29/12/1999 29/12/1999 30/12/1999 ,
I NOR19821113 | 06¢11/1982 10/11/1982 18/11/1982 19/11/1982 ‘
[ NOR19860718 | 25104/1986 29/04/1986 18/07/1986 03/08/1986 |
Mouvement de Terrain : 1
Code national CATNAT Début le Fin le Arrété du Sur le JO du
INTESS0062TA 25/12/1999 29/12/199¢ 29/12/1999 30:12/1999
Tempéte : 2
Code national CATNAT Début le Fin le Arrété du Sur le JO du
INTX8910404A 06/07/1989 0B/07/1988 15/09/1989 16/09/1989
[ NOR139821118 | 06/11/1982 10/11/1982 18/11/1982 19/11/1982

4.2 LES IMMEUBLES EXPERTISES

4.3 Immeubles batis

L'immeuble & usage d’habitation, libre de toute occupation, consiste en une ancienne
habitation rurale de type longére présentant un état certain de vétusté, composeée d’'un
rez-de-chaussée et d’'un étage sous rampant de toiture.

Sur le pignon nord-est une grange avec box a chevaux et espace de stockage.
Sur pignon sud-ouest une ancienne étable

Présence d'un ancien séchoir a tabac avec box a chevaux et espace de stockage a
proximité du portail d'accés et a 15 métres environ de I'ensemble bati a usage
d’habitation et agricole.

Présence d'un puits a proximité de 'habitation et Madame Manon LILE nous a
également signalé qu’une cuve a gaz été enterrée.




Composition de I’habitation

Rez-de-chaussée (R)

Cuisine/Séjour
Chambre 1
Salle de bains/WC

Etage (R+1)
Chambre 2

Dépendances
Rez-de-chaussée (R)

o Grange 1/ancienne étable
o Grange 2/box a chevaux
¢ Ancien séchoir a tabac

Date de construction

Comme souvent, non datable avec certitude, nous pouvons avancer une période
de construction entre la fin du 19°™e siécle et le début du 20°™e siecle.

Style
Immeuble rural ancien de caractére typique avec une authenticité régionale.

Vue de la fagade principale
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Facade principale sud-est

Pignon sud-ouest (grange 1)

(5] %ﬂ"‘ﬁ““a

e .-‘!la
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Facade nord-est

Acceés grange 1/Etable
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Ancien séchoir a tabac

Terrain

Le terrain d’assiette des immeubles batis, référencé section A n°236 présente une
forme irreguliére, de relief plat présentant une végétation abondante et désordonnée.

Viabilité

Eau:

Immeuble raccordé au réseau d’adduction d’eau public, mais non alimenté.
Installation électrique :

Immeuble raccordé au réseau public électrique, mais non alimenté.
L'installation électrique encastrée et apparente a été manifestement détériorée*.

Deux tableaux électriques ainsi que la grande majorité des appareillages électriques
ont éte enlever ou arracher, ainsi que le ballon électrique & accumulation d’eau
chaude zt I'ensemble des convecteurs électrique.

Mise en conformité nécessaire par un technicien habilité.

*Constat fait par Madame Manon LILE le jour de la visite.

Installation de chauffage :

Absence d’installation de chauffage fixe.
Presence d’'une cheminée a foyer ouvert.
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Production d’eau chaude :

Absence d’installation de production d’eau chaude.

Assainissement :

Installation d’assainissement non collectif**.

**Rapport de contréle de l'installation de I'assainissement non collectif récent non
communiqué.

Aux termes de I'acte en date du 31 octobre 2013, il est fait état de la mention suivante,
littéralement retranscrite :

« ...ASSAINISSEMENT

Le vendeur déclare que I'immeuble n’est pas desservi par le réseau d’assainissement,
et qu'il utilise un assainissement individuel.

Il déclare ne rencontrer actuellement aucune difficulté particuliere avec cette
installation qui fonctionne correctement.

Il est précisé que lorsque Iimmeuble est situé dans une zone ou il n'existe pas
de réseau d'assainissement collectif, il doit étre doté d'une installation
d'assainissement non collectif dont le proprigtaire fait régulierement assurer
I'entretien et la vidange par une personne agréée par le représentant de [Etat
dans le département afin d’en garantir le bon fonctionnement.

Le systéme d'écoulement des eaux pluviales doit étre distinct de l'installation
d'évacuation des eaux usées, étant précisé que le régime d’évacuation des eaux
pluviales est fixé par le reglement sanitaire départemental.

L'évacuation des eaux pluviales doit étre assurée et maitrisee en
permanence, elles ne doivent pas étre versées sur les fonds voisins et la voie
publique.

En outre, l'article L 271-4 du Code de la construction et de 'habitation dispose

qu'en cas de non-conformité de l'installation d'assainissement non collectif lors

de la signature de I'acte authentique de vente, 'ACQUEREUR doit faire procéder aux
travaux de mise en conformité dans un délai d'un an apres l'acte de vente.

Cette installation d'assainissement a fait I'objet d'un contréle par le service public

de l'assainissement non collectif en date du 16 mai 2012 dont le rapport est demeuré
annexe.

De ce contrble, il resulte:

Avis de I'enquéteur: ACCEPTABLE SOUS RESERVES

L’ACQUEREUR déclare prendre acte des conclusions de ce contréle.
L'article L 1331-8 du Code de la santé publique est porté a la connaissance
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de 'TACQUEREUR: « Tant que le propriétaire ne s'est pas conformé aux obligations
prévues aux articles L. 1331-1a L. 1331-7-1, il est astreint au paiement d'une somme
au moins équivalente a la redevance qu'il aurait payee au service public
d'assainissement si son immeuble avait été raccordé au réseau ou equipé d'une
installation d'assainissement autonome réglementaire, et qui peut étre majorée

dans une proportion fixée par le conseil municipal dans la limite de 100 %. ».

DISPOSITIF DE RECUPERATION DES EAUX DE PLUIE

Absence d'un systéme de récupération des eaux de pluie

Le VENDEUR déclare n'avoir pas équipé d'un systeme de récupération et de
distribution d'eaux de pluie le BIEN vendu. .. »

PRESTATIONS GENERALES DES IMMEUBLES

Gros cuvre

Gros ceuvre Pierres de taille, moellons, briques, briquettes,
enduit projeté, blocs agglomérés béton, bois
(grange 2, ancien séchoir)

Couverture Tuile canal, tuile piate

Charpente Traditionnelle bois

Collecte et évacuation | Habitation, présence de gouttieres pendantes et
des eaux pluviales tuyaux de descente en zinguerie aluminium

Le gros ceuvre et le second ceuvre de 'habitation se trouvent dans un état général
apparent vetuste.

Fissurations en murs intérieurs et extérieurs.
Présence de plusieurs ancres murales avec tirants.

L’habitation présente dans son ensemble un état de vétusté et une obsolescence
certaines nécessitant des travaux importants de rénovation notamment de l'ensemble
des revétements horizontaux et verticaux, d’isolation, d’électricité, des sanitaires,

des huisseries. Eléments de confort inexistant.

Nous avons fait remarquer a Madame Manon LILLE un écoulement d’eau continu
depuis le flexible de la douche. Cette derniére a procedé & la fermeture de I'alimentation
en eau.

I
4



Contrble de présence d'insectes xylophages et autres agents polluants a effectuer
par un technicien habilité.

DETAIL DES PIECES

HABITATION

Rez-de-chaussée (R)

Cuisine/Séjour

Etat général
Porte(s)
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

Chambre 1
Etat général
Porte(s)
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

Etat vétuste

Aluminium, double vitrage

Bois, simple vitrage

Carrelage, moquette

Peinture, faience

Peinture

Présence d’éléments de cuisine bas

Traces d’humidité/d’infiltration d’eau en plafond

Fissurations en mur et plafond

Absence de chauffage fixe

Presence en plafond d'un conduit d’évacuation d’'une ancienne
cuisiniere a bois, non présente

Appareillage électrique pour partie absent (prises-interrupteurs),
fils sans protection

Absence de ventilation mécanique contrblée

Piéce encombrée

Etat vétuste

Bois, simple vitrage

Bois, simple vitrage

Carrelage, moquette

Peinture

Lambris bois

Absence de chauffage fixe, présence d’une cheminée a foyer ouvert
Emplacement d’un tableau électrique laissant apparaitre des fils sans
protection

Présence d'un compteur électrique

Fissurations et traces d’humidité en mur

Piéce encombrée
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Salle de bains/WC

Etat général
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

-

Etage (R+1)

Chambre 2
Etat général
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

Etat vétuste

Bois, simple vitrage

Carrelage, moquette

Peinture, faience, briquettes, blocs agglomérés béton

Lambris bois

Présence d’une baignoire, cuvette, douche italienne et d’un lavabo sur
colonne déposé au sol.

Absence de chauffage fixe

Fissurations en murs

Appareillage électrique pour partie absent (prises-interrupteurs),

fils sans protection

Présence en plafond d’une bouche de ventilation

Départ escalier vers I'étage supérieur

Escalier en blocs agglomérés béton, bois sans balustre et mains
courante, présentant un risque de chute

Piece encombrée

Etat vétuste

Fenétres de toit en bois de type Velux, double vitrage

Plancher bois

Peinture, eléments de charpente, lambris bois

Peinture, eléments de charpente

Absence de chauffage fixe

Trémie de l'escalier sans balustre et main-courante, présentant
un risque de chute

Appareillage électrique pour partie absent (prises-interrupteurs),
fils sans protection

Fissurations et traces d’humidité en mur/plafond

DEPENDANCES

Rez-de-chaussé

e (R)

Grange 1
Etat général
Porte(s)

Sol

Etat vétuste
Bois
Béton

G
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Murs Pierres, briquettes, bois

Plafond Elements de charpente, couverture

Observations  Appareillage électrique présentant des fils sans protection
Emplacement d’'un ballon électrique a accumulation.
Départ d’un escalier bois sans destination présentant un risque de
chute pour partie sans balustre et main courante
Présence d’une créche a bétail ancienne en bois
Accés vers la cuisine/séjour
Piece encombrée

Grange 2 )

Etat général  Etat vetuste

Porte(s) Bois

Sol Terre

Murs Bois, pierres, briques

Piafond Eléments de charpente, couverture

Observations Présence de végétation en plafond et mur
La couverture présente des traces importantes d'infiltration d’eau
Portes bois détériorées
Présence de box a chevaux
Acces vers la cuisine/séjour

Ancien séchoir,
Etat général  Etat vétuste

Porte(s) Bois

Sol Béton

Murs Bois, blocs aggloméres béton
Plafond Eléments de charpente, couverture

Observations Emplacement d’un tableau électrique laissant apparaitre des fils
sans protection
Présence de végétation en plafond et mur
La couverture présente des traces d’infiltration d’eau
Portes bois détériorées
Présence de box a chevaux

Caractéres favorables

Style architectural régional

Superficie total des parcelles

Unites fonciéres constituées d'immeubles non bétis formant un ensemble homogéne
Possibilité d’agrandissement de la surface habitable (grange)

Présence d'un puits a proximité de I'habitation (contrle de la qualité de l'eau
a effectuer)
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Caracteéres défavorables :

Eloagnement des equipements sociaux et commerciaux
Etat général vétuste
Fissurations extérieures importantes et présence d’ancres avec tirants
Contréle d’étanchéité des couvertures nécessaires
L’habitation présente dans son ensemble un état de vétusté et une obsolescence
certaines nécessitant des travaux importants de rénovation notamment de
'ensemble des revétements horizontaux et verticaux, d'isolation, d’électricité,
des sanitaires, des huisseries. Eléments de confort inexistant.
» Distribution des pieces
» Acces a la chambre 2, passage dans la salle de bains/WC présentant

un cloisonnement partiel
o Fissurations et traces d’humidité en mur
» Absence d'installation de chauffage fixe

 Vegetation abondante et désordonnée sur les immeubles et les abords
* Exposition des immeubles aux risques naturels

Observations et désordres constatés

Ancres avec tirants, mur fagade sud-est

)
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Portail d’acces, végétation abondante et désordonnée

P
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Végétation abondante et désordonnée sur 'ancien séchoir
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Piéce encombree Grange 2, acces

Présence de box a chevaux
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Traces d’infiltration d’eau
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Ancien Séchoir, box a chevaux

Emplacement d’un tableau électrique
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Fissurations en plafond, conduit d’évacuation d’une ancienne cuisiniére a bois
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Fissurations en plafond, conduit d’évacuation d’'une ancienne cuisiniére a bois
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Fissurations en plafond, conduit d’évacuation d’'une ancienne cuisiniére a bois

Stéphans JARRY - Expert prés la Cour d*Appel de: BORDEAUX




Appareillage électrique manquant

- 4 D, ®

Appareillage électrique manquant, trémie sans balustre et main courante, risque de chute

Calcul des surfaces

DESIGNATION NIVEAUX SURFACES | COEFFICIENT | SURFACES
UTILES PONDERATION UTILES
PONDEREES
Cuisine/Séjour RDC (R) 42,30 1,0 42 30
Chambre 1 RDC (R) 26,95 1,0 26,95
Salle de bains WC RDC (R) 21,08 0,7 14,76
Chambre 2 Etage (R+1) 38,16 0,7 26,71
GRANGE 1 RDC (R) 127,80 0,15 19,17
Grange 2 RDC (R) 96,17 0,1 9,62
Ancien séchoir RDC (R) 97,20 0,1 9,72
TOTAL 449,66 | 139,51

Nous retiendrons la surface utile pondéree a 139,51 m?, arrétée a 139.00 m2.
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Les surfaces utiles indicatives données dans le cadre d’une estimation en valeur vénale
ne peuvent étre prises en compte dans le cadre des prescriptions
de la loi Carrez.

4.4 iImmeubles non béatis

Les biens dont s’agit consistent en un ensemble d'immeubles non batis en nature

de taillis sous futaie, prés, terres, sols, Landes, futaies résineuses, taillis simple, bois,
I'ensemble situé au sud-ouest, nord et nord-ouest de I'immeuble & usage d’habitation
et des dépendances. Des chemins ruraux permettent un accés aux différentes unités
foncieres formant un ensemble homogéne.

Les parcelles sont situées en zones :

¢ ZONE N : ZONE NATURELLE
« ZONE A : AGRICOLE

ZONE N : ZONE NATURELLE

-La zone naturelle dite « zones N », correspond aux territoires équipés ou non, a
protéger en raison :

* Soit de la qualité des sites, des milieux et espaces naturels, des paysages
et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique ;

e Soit de I'existence d’une exploitation agricole ;

e Soit de leur caractére d’espace naturel ;

» Soit de la necessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles

» Soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d’expansion des
crues.

e Vocation générale de la zone

» Lazone N est une zone inconstructible d'une maniére générale.
Exceptionnellement et ponctuellement, elle a vocation & accueillir des
constructions nouvelles sous condition d’'un caractére limité et adapté des
opérations d’'aménagement ou de construction, compatibles avec le caractére
naturel de la zone et la préservation de I'environnement.




ZONE A : AGRICOLE

La zone agricole dites « zones A », correspond aux territoires équipés ou non a
protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des
terres.

LES ZONES AGRICOLES « A»

Les zones agricoles « A » (article R.151-22 du Code de I'Urbanisme),
auxquelles s'appliquent les dispositions du Titre [V, sont les secteurs de la
commune équipés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles et forestieres. Les constructions
et installations nécessaires aux services publics ou d'intéerét collectif et a
I'exploitation agricole sont seules autorisées en zone A.

Caractére dominant de la zone

La zone A s’étend sur les terrains a vocation d’exploitation agricole et forestiere
sur 'ensemble des communes.

Vocation générale de la zone

La zone A est une zone spécialisée dont I'objectif premier est de pérenniser et
développer 'activité agricole. Elle a vocation a accueillir les constructions et
installations nécessaires a cette activité.

5. DETERMINANTION DE LA VALEUR VENALE - METHODE D’EXPERTISE

GENERALITES

Evaluation des immeubles

Nous nous permettons de définir ce qui est communément admis comme valeur
venale d'un bien immobilier.

La valeur vénale est le prix auquel un droit de propriété peut raisonnablement étre
vendu en cas de mise en vente amiable au moment de I'expertise, les conditions
suivantes etant supposees réunies :

a) La libre volonté du vendeur,

b) L’existence d'au moins deux acquéreurs potentiels,

C) La disposition d'un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu
de la nature du bien et de la situation du marché

d) Le maintien de la valeur a niveau sensiblement stable pendant ce délai,

e) Des conditions de mise en vente et de publicité normale,
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f) Que les parties en présence n'ont pas été influencées par des raisons
de convenances personnelles.

Peuvent étre considérés comme des synonymes de la valeur vénale les termes
de valeur marchande, prix de marché, ou encore valeur de réalisation (expression
utilisée dans le décret du 5 novembre 1992 concernant les compagnies d'assurances).

La valeur vénale d'un bien immobilier peut &tre définie dans deux hypotheses :

* La valeur libre d'un bien ou supposée telle, partant du principe que le bien
est vacant et libre de toute occupation,

* La valeur du bien occupé, qui tient compte de la présence dans les lieux
d'occupants titrés ou non. Dans ce dernier cas, la valeur dépend aussi
des conditions juridiques et financiéres de I'occupation et de Ia qualité du
ou des occupants.

Le Point de la Jurisprudence sur la Valeur Vénale et les méthodes

* Le Principe : la valeur vénale réelle d'un immeuble pour la liquidation

des droits de mutation a titre onéreux est constituée par le prix qui pourrait

en étre obtenu par le jeu de I'offre et de la demande, dans un marché réel,
compte tenu de I'état dans lequel se trouve I'immeuble cédé (avant la mutation
et des clauses de I'acte de vente) et que cette valeur vénale réelle se déduit
essentiellement des termes de comparaisons relatifs aux prix de vente

de biens intrinséquement comparables au dit immeuble, au jour de la
mutation.(Cour de cassation 10 mai 1988 aff Delbos ¢/ Direction générale

des Impdts Bull IV, n® 154, p 108) Définition donnée par la Cour de cassation
"Le prix que donne l'acheteur ordinaire et avisé".

* Les exceptions : cette exigence peut connaitre des exceptions et il a été
admis qu'elle n'impliquait pas pour autant que des biens pris en considération
soient strictement identiques, dans le temps, dans I'environnement et dans
I'espace (Cour de cassation Arrét du 12 janvier 1993).

Enfin l'expert, en I'absence de tout élément de comparaison, peut cependant utiliser
une methode de calcul pour fonder ses conclusions. (Cour de cassation, chambre
commerciale 22 janvier 1991, affaire Sté Bartissol ¢/ Direction générale des impéts).

Ainsi toute expertise a une dimension économique sous-jacente dont le point

de départ en matiere d'évaluation, envisagée sous sa plus grande généralité, réside
dans la notion de valeur vénale locative ou immobiliére entendue comme la plus forte
probabilité de prix, pour un bien négocié dans un marché résultant de I'offre et

de la demande, et des conditions particuliéres de I'acte de vente, hors de toute
convenance” (Cass Comm. 12 nov. 1986).




METHODE D’EVALUATION

Une méthode a été retenue.

¢ Méthode par comparaison

METHODE PAR COMPARAISON

Elle decoule de I'examen approfondi du marché immobilier : il s’agit de sélectionner,
parmi des ventes realisees des biens similaires a celui que nous expertisons (secteur
géographique, état, nuisances, marché environnant...).

Ensuite, a partir de 'ensemble des prix obtenus, nous allons pouvoir évaluer
limmeuble que nous étudions.

Toutefois, un immeuble n’étant jamais semblable a un autre, il faut tenir compte
d’une marge d’appréciation comportant une limite supérieure et une limite inférieure
entre lesquelles doit se situer la valeur de 'immeuble considéré.

UNITE FONCIERE COMPOSEE D’IMMEUBLES BATIS ET D’UN IMMEUBLE
NON BATI POUR PARTIE

Parcelles section A

¢ n°236, en nature de sol, d’'une contenance de 19a 20ca

* n°238p, en nature de sol pour partie, d’'une contenance de 08a
00ca

Données immobiliéres relevées sur le secteur :

Apres etude et analyse des références de comparaison, trois immeubles sont
retenus.

Analyse des mutations

Nous donnons le descriptif sommaire de biens vendus dans la commune
et communes limitrophes.

Les références :

Immeuble 1 110 m? 80 000 €
Immeuble 2 90 m? 49 000 €
Immeuble 3 72 m? 41 000 €

Stéphane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de BORDEAUX



Calcul du ratio de comparaison

SUDP Lieu Etat
(m?)

Immeuble 1 110,00 4 2,5
Immeuble 2 90,00 4 25
Immeuble 3 72,00 4 2,5
MOYENNE 90,67 4,00 2,50
Notre affaire 139,00 4 1
Ratio 1,53 1,00 0,40
|Ratio moyen 0,98 |

Tres bon 6

Bon 5

Etat d'usage/Normal 4

Moyen 3

Médiocre 2

Mauvais / Vétuste 1

Valeur de la méthode par comparaison

Immeuble 1 80 000 €
Immeuble 2 49 000 €
Immeuble 3 41000 €
Valeur moyenne 56 667 €
Ratio moyen 0,98

Valeur valeur moyenne x ratio moyen 55 533,33 €
arrétée a 55 000,00 €

Soit une valeur vénale de 'ensemble bati arrétée a 50 000.00 €.

ENSEMBLE DES IMMEUBLES NON BATIS

Compte tenu de la nature des parcelles, de la situation, de I'état, nous retiendrons
dans le secteur considéré, pour des parcelles en nature de Bois, taillis simples, taillis
sous futaie, futaies resineuses, la valeur moyenne de 3 000,00 euros/ha, pour des
parcelles en nature de landes, la valeur moyenne de 1 700,00 euros/ha, pour des
parcelles en nature de prés, terres, la valeur moyenne de 4 600,00 euros/ha.

P
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Superficie

Section| N° Lieu-dit i?.rl;el Nature Valeur/ha | Valeur Parcelle
halalca
A | 43 Gara 11.00] A | Talissous |45, 330,00 €
futaies - Bois
A | 44 Gara 3520 A | Telissous | 3500e | 10s870€
futaies
A 45 Gara 2005| A | Talissous | 5445 871,50 €
futaies
A 46 Gara 55.10] A | Tallissous | 4445¢ 1653,00 €
futaies
A 235 Les Eymaries 336 A Prés 4600 € 154,56 €
A | 236+ | 2965 route 1920 A Sols e 0,00€
Les Eymaries
A 237 Les Eymaries 42451 A Prés 4600 € 1952,70 €
14101 A Terres 4600 € 648,60 €
A 238* Les Eymaries
.8.000 A Sols 0€ 0,00€
A 239 Les Eymaries 22471 A Terres 4600 € 1033,62 €
A 240 Les Eymaries 18531 A Terres 4 600 € 852,38 €
A 241 Les Eymaries 20771 A Terres 4600 € 955,42 €
A 242 Les Eymaries 33.06] A Prés 4 600 € 1520,76 €
A 244 Les Eymaries 740 A Terres 4600€ 340,40 €
A 246 Les Eymaries .1440] A Terres 4 600 € 662,40 €
A 247 Les Eymaries 56.471 A Prés 4 600 € 259762 €
A 248 Les Eymaries 74331 A Terres 4600 € 3419,18 €
A 249 Les Eymaries 27.300 A Pres 4 600 € 1255,80 €
A 250 Les Eymaries .48.81 A Terres 4600 € 224526 €
A 251 Les Eymaries A2.470 A Prés 4600 € 573,62 €
A 252 Les Eymaries 111861 A Landes 1700€ 189,72 €

Stiephane JARRY - Expert pres
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i e . . Supsificls Zone
Section|] N Lieu-dit PLUi Nature Valeur/ha | Valeur Parcelle
hal|a|ca

A 253 Les Eymaries 4.32] A Prés 4600 € 198,72 €
A 254 Les Eymaries 3700 A Prés 4600 € 630,20 €
A 255 Les Eymaries 66.04] A Prés 4600 € 3037,84 €
A 256 Les Eymaries 5241 A Terres 4 600 € 2410,86 €
A 257 Les Eymaries .26.301 A Prés 4 600 € 1209,80 €
A 258 Les Eymaries 19531 A Terres 4600 € 898,38 €
A 259 Les Eymaries 14651 A Terres 4600 € 673,90 €
A 260 Les Eymaries 1.23.14] A Prés 4600 € 5664,44 €
A | 266 | LesEymaries 2051 N ré:il:]t:isés 3000€ 615,30 €
A | 267 | LesEymaries 18.00] N Taf'L'j'giz‘;”S 3000 € 540,00 €
A | 271 | Les Eymaries .38 N SiTr:g'l':S 3000€ 11,40 €
A | 272 | Les Eymaries 713 N Taf'l’jiz 5% | 3000€ 213.90 €
A | 273 | LesEymaries 13.01] N Taf'ﬂiz izcs)us 3000€ 390,30 €
A | 274 | Les Eymaries 235 N Taf'ﬂlzizzus 3000€ 70,50 €

. Taillis
A 276 Les Eymaries .16.43] N SiFTRIES 3000€ 492 90 €

. Taillis
A 277 Les Eymaries 799 N simples 3000 € 239,70 €

. Taillis
A 278 Les Eymaries 3.10 N simples 3000¢€ 93,00 €
A Jgell Les eymaries 60| N siTn?g?:s 3000€ 18,00 €

, Taillis
A 280 Les Eymaries 15811 N simples-Bois 3000€ 47430 €
A 281 Les Eymaries 460 N Landes 1700€ 78,20 €

. Taillis
A 283 Les Eymaries 2.86] N SifplEs 3000€ 85,80 €




Superficie

Section| N° Lieu-dit it':’el Nature Valeur/ha | Valeur Parcelle
ha| alca
. Taillis
A 284 Les Eymaries A1.76] N ) 3000€ 52,80 €
simples
A 285 Les Eymaries 860 N Landes 1700 € 146,20 €
A | 286 | LesEymaries 16.60| N TS 3000 € 498,00 €
simples
A 287 Les Eymaries 936 N Landes 1700 € 159,12 €
A | 288 | LesEymaries sso| N | Télissous | 5000e | 25500€
futaies
A | 289 | Les Eymaries 373 N | Talissous | 5450¢ 111,90 €
futaies
A | 291 | LesEymaries 838| N | Taillssous | 5445 250,80 €
futaies
. Taillis
A 292 Les Eymaries 7751 N . 3000¢€ 232,50 €
simples
A | 203 | Les Eymaries 825 N | Talissous [ 5400 247,50 €
futaies
A | 299 | Les Eymaries a72| N | TAWssous 5000 e 291,60 €
futaies
. Taillis
A 300 Les Eymaries .16.80] N . 3000¢€ 504,00 €
simples
A | 303 | LesEymaries 19.55| N | Telissous | 4405 ¢ 586,50 €
futaies
A 304 Les Eymaries 3641 A Landes 1700 € 618,97 €
A 305 Les Eymaries 2685 A Landes 1700 € 456,45 €
A 306 Les Eymaries 18.201 A Landes 1700 € 309,40 €
A 307 Les Eymaries 13141 A Landes 1700 € 223,38 €
A 308 Les Eymaries 18.18] A Landes 1700 € 309,06 €
A 309 Les Eymaries .64.05] A Landes 1700 € 1088,85€
A 310 Les Eymaries 2948 A Landes 1700 € 501,16 €
A 311 Les Eymaries 4043 A Landes 1700 € 687,31 €
A 313 Les Eymaries .10.38] A Landes 1700 € 176,46 €
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Superficie Tors
Section| N° Lieu-dit PLUI Nature Valeur/ha | Valeur Parcelie
ha|alca
A 314 Les Eymaries 27.201 A Landes 1700 € 462 40 €
A 320 Les Eymaries 4180 A Terres 4600 € 192280 €
A | 324 | Les Eymaries 518 N Wrailis 3000€ 155,40 €
simpies
A | 341 | LesEymaries 36.07| N | TAllissous | 4000 1082,10 €
futaies
A 826 Gara .36.80 A Prés 4 600 € 1692,80 €
A 828 Les Eymaries 1044 A Prés 4600 € 480,24 €
A 829 Les Eymaries 15251 A Prés 4600 € 701,50 €
A 841 Gara 7481 A Terres 4600 € 343,16 €
A 842 Les Eymaries 18.011 A Prés 4600 € 828,46 €
A 843 Les Eymaries 3231 A Terres 4 600 € 148,58 €
A 858 Gara 2921 A Prés 4 600 € 1343,66 €
A 859 Gara 26371 A Terres 4600 € 1213,02 €
A 926 Les Eymaries .10.91 A Landes 1700 € 185,47 €
A 928 Les Eymaries 1.47.06] A Landes 1700 € 2500,02 €
A 930 Les Eymaries 56.48] A Prés 4600 € 2598,08 €
A 931 Les Eymaries 18.491 A Prés 4600 € 850,54 €
A 933 Les Eymaries 20.08] A Landes 1700 € 341,36 €

[Total] ] | 188372 [ |

Contenance totale de 18ha 83a 72ca

*Parcelles en nature de sols d’une contenance totale de 27a 20ca, non retenues
car évaluées avec les immeubles bitis

Valeur vénale des immeubles non batis arrétée a 65 000,00 euros, d’une
contenance totale de 18ha 56a 52ca.




Vue depuis les immeubles batis

| 6. CONCLUSION

VALEUR VENALE

La valeur définitive concluant notre rapport devra toujours étre considérée comme
valeur moyenne, base de toute déclaration fiscale ou utile dans le cadre de mutations
qu’elles soient a titre gratuit ou onéreuse.

Néanmoins, la réalisation en vente amiable pourra faire apparaitre un prix légérement
différent qui découlera des conditions dans lesquelles se déroulera la transaction.

Toute mutation doit étre précédée de I'établissement de rapports techniques récents
dans son ensemble.

La valeur vénale, objet de notre mission étant liée aux résultats de ces rapports,
n’en disposant pas, il conviendra de moduler les valeurs trouvées en fonction desdits
résultats.

Sous réserve que des recherches ou des examens plus approfondis (dossier des
diagnostics techniques, rapport de contrble de l'installation d’assainissement,
raccordement au réseau, actes, surface) fassent apparaitre de servitude particuliere,
ou d’engagements contractuels ayant une incidence, en plus ou en moins, sur la
détermination du prix des biens, selon le résultat de la méthode employée, il apparait
en conclusion, au jour de nos opérations, une valorisation de 'ensemble des
immeubles bétis et non bétis de :

Stéphansz JARRY ~ Experi prés la Cour d’Appel de BORDEAUX




IMMEUBLES BATIS

50 000,00 euros
(Cinquante mille euros)

Dans le cadre d’une vente judiciaire, la mise a prix pourrait étre fixée a:

30 000.00 euros
(Trente mille euros)

ENSEMBLE DES IMMEUBLES NON BATIS

65 000,00 euros
(Soixante-cing mille euros)

Dans le cadre d’une vente iudiciaire, la mise a prix pourrait étre fixée a :

40 000,00 euros
(Quarante mille euros)

VALEUR VENALE DE L’ENSEMBLE DES IMMEUBLES BATIS ET NON BATIS

50 000,00 euros + 65 000 euros = 115 000 euros
Valeur arrétée a 110 000,00 euros
(Cent dix mille euros)

Dans le cadre d’une vente judiciaire, la mise a prix pourrait étre fixée a :

30 000,00 euros + 40 000 euros = 70 000 euros

Valeur arrétée a 65 000,00 euros
(Soixante-cing mille euros)




Considérant avoir rempli notre mission, nous avons clos et arrété le présent rapport
en notre cabinet.

Tel est notre avis d’expert

Rapport realisé en quatre exemplaires originaux.
Deux exemplaires envoyés au Tribunal de Commerce de BERGERAC
Un exemplaire déposé a 'étude de Maitre Christian HART de KEATING
Un exemplaire conserve aux archives du cabinet.
Périgueux, le 27 novembre 2024

Stéphane JARRY

Stéphane JARRY ~ Expert priéés la Cour d’Appel sie BORDEAUX
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Cirimagi Ao SAINT-PIERRE-DEYRAUC Cenjicat d° Jhanizmae o° T B0 @87 23 BOGSD

Dossier N : CU 024 487 23 DOC40

| Tiate Daodt 12/12/2023
Expert de justice prés la cour d'appel de Bordeaux
Damandaur - 22 Boulevard de Stalingrad

24000 PERIGUEUX

2865 route des Eymaries

24130 SAINT-PIERRE-D'EYRAUD
A 308, A 309, A 310, A 311, A 313, A 314, A 320, A 324, |

Adresse du tarrai

COMMUNE DE | A 341, A 826, A B28, A B29, A 841, A 842, A 843, A 858,
SAINT-PIERRE- A 859, A 826, A 928, A 930, A 931, A 933, A 238, A 308,
D'EYRAUD A 258, A 277, A 287, A 46, A 238, A 239, A 240, A 241,
Références A 242, A 246, A 247, A 248, A 249, A 43, A 266, A 237,

cadastrales A 235, A 44, A 250, A 251, A 252, A 253, A 254, A 255, |

A 256, A 257, A 259, A 260, A 267, A 271, A 272, A 273,
A 274, A 276, A 278, A 279, A 280, A 281, A 283, A 284,
A 285, A 286, A 288, A 289, A 291, A 292, A 293, A 299,
A 300, A 303, A 304, A 305, A 307, A 244, A 45

188362 m*

T(’rra i

Certificat d'Urbanisme d'Information n° CU 024 487 23 D0040

Délivre par le maire au nom de la communa
L2 Maire,

Vi la demanide référencén dans ie 1ableau c-gessus de certificatl d'urbanismie ind quant, en applcation de
Farticle L.410-1-2a) ¢u cade da P'urbanisme, les cispositions c'urvanisme, ies limitaticrs administratives au
droit de propridté el a liste des taxes et particpations durbanisme applicablas au tarrain référence dans le
cadre cedessus

Yu le code de lurbansmie et notamment ses aricles L 41047, R 410-1 et suivants ;

Vi le Plan Local 'rbanisme intercommunal — Habltat, Déplacements de 'a Communauté d'Agglomérston
Bergeracolse apornuve en dare ¢u 13 Janvier 2020, la mise 3 jour des annaxes du 25 mars 2021, la
modification simplifiée 0™ du 16/12/2021

Vu le reglement ce la zene A

Vit le réglement de 5 zons N

CERTIFIE

Article 1

Les e
admunistratives au droit de propri
présent certificat

ges d'urhanisme. 1a lista des exe a2 d'urbanisme zlhsl que les limitations
He ppplicables au errain sont meniionnses aux articles 2 ot suivants du

hun mois 4 com o er "a ,d c:’e ’."-J arésent co'nfl”a ¢ brbar isme, les dtﬁpoaitm d uf‘\anrsm, € regime ¢
5 ar'icipatlo\"s gurbanisme ainst sue les limhiations admmrstratrvas au drolt de prooriae tale quilz
ex \tolb 1 a cetie cate ne peuvent ére ,'[—'T’\h en czuse 3 lexception des cispositions gui oni powr oojet la
présaryation de a sacunité ou dela s rité publique,

Page {5 d

wsbighe - 2130 3AMT PIZARRE DEvRalD
o marhalmule_wmmﬂwmatbﬂ r
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Article 2

Dispositions d’urbanisme :
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Article 3

jon urbian

Arnticie 4
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Conimuree de SAINT-PIERRE-D'SYRAUD Certifie

B4 Taxe deménagemen: départen
[ Redevance d'arche
pour les projets sous
daménagement, maontant ind

d2 lensemble immohlier
pour les aures projets

a valeur
€ par oY
& su 1e coul ce la consiruetion).

Articie §

Lec paﬂicipabons cldessous sourront élre axigaas 3 | ocoasion d'un persis de censirure ou J ameénager ou

cAcision de non oppositicn a une décaration prealabie. Sitel Stait 2 cas elles seralent menlivnnges
&€ ce permis ce construire cu ¢lamenager ou dans Parréte de non opposition & 1a daclaration

ble ou cans un arrét? pris dans les deux meis suivani [a cate ¢ rnis a2 construlre oo dFamen.

ou da sion e non opposilion 3 |z déclaration préalade tacke.

linaration préalable.
publics axcepidonnels (article L3328

ihles sans procedure de ¢
pations mour eguipemant:

Particiaations préalablamant instaurées par déibération.
2 Participation au financemenl des voies et des résesux (artizie L. 332-5)
Dehber”t on gar,erals- du 26/09/2005
ton spéofigus de
sipation oy consirucelr en ZAT

iticle L. 332-11}.

Article 6
=n raison Ga la situztion du tarrair, ie présent cerificar ast déiv e sous rézerve de l'accord cu miclsire o de

son délégué chargé : néant

?fﬁ;;zi ERRE—D:%?‘(%PD h{Z décembre 2023

Jaan Plerre FAURE

La prasente décision ast transmise au représentant da 'Etat dans les ibons prévues & Particle L4247 du

sode de I'urbanisme,

Le(les) demandeur(s) peut contester la Iégalité de la décision dans les deux mois qui suivent fa date de sa

notification. A cel efet il peut salsic lo ibunal administirat’ igetorsiement compéten dun recours sontentieus, § peut

Agalement saisr d'un recours grackaur 'avteur de la déasion ou ¢'un necours higrarchiqua le Ministra charga de
ummm ou o Prifat pour les amétés dallvrés au nom da I'Etat.Catte cémarche pralangs la adlal de recouns

- indroddull 2ans les dau ik ant la rdponse (Mabsence de répunss au lerme des dew

el ok (-1 T

¥ anisme, 198 seryitces anisma da toss oo >
8 Vms pomz présarier une demands da prorogaton en adressant o
+ cortificat pour laque! vous demandaz la prorogation, au moins deux mais

f ;L‘L 3 G 4
1t Saint Plere ¢ Eyraud = 2 ue de i Réulslance — 241 30 SAINT FIERFE TEYRAUD
2 1 08 53 27 90 31 - Télécople ; 08 53 27 41 1T - maitesiplerne. aymud@wanadoo.
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