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EXPOSE PRELIMINAIRE

e Par ordonnance du Tribunal Judiciaire de LIBOURNE du 2 octobre 2020, il
nous a €t¢ demandé de procéder & la détermination de la valeur vénale d’un
immeuble sis 8 SAINTE-FOY-LA-GRANDE, 5. Rue des Fréres Reclus dans
le cadre de la liquidation judiciaire de la SCI LA FELTINE,

e Par courrier du 4 novembre 2020, Maitre MANDON, Liquidateur de la
société, nous a communiqué les éléments nécessaires.

¢ Compte tenu du nombre trés important de biens a visiter, des superficies &
mesurer ainsi que des nombreuses recherches administratives préalables a
chaque déplacement, nos visites se sont déroulées les :
- 25 novembre 2020
- 3 février 2021
- 11 mars 2021
- 16 juin 2021

e Par la suite, aprés étude du dossier, nous avons rédigé le présent rapport



CONDITIONS GENERALES D’INTERVENTION DE L’EXPERT EN
EVALUATIONS IMMOBILIERES

L’Expert Foncier est un spécialiste indépendant de 1’évaluation des biens et
droits immobiliers dans les cadres les plus divers.

Ayant suivi une formation universitaire et titulaire d’un agrément
professionnel, il est respectueux des régles déontologiques édictées par la «
Charte de I’Expertise en Evaluation Immobiliére » dont est signataire
I’organisme professionnel auquel il appartient.

L’Expert Foncier est assuré pour les missions qu’il réalise, mais sa
responsabilité professionnelle est limitée a une obligation de moyens pendant
une année, durée de validité de son expertise.

En outre, il n’entre pas dans les compétences de I’Expert en évaluation
immobiliére d’apprécier 1’état des batiments et leurs éléments d’équipement, il
n’est pas qualifié pour contréler la structure des constructions ni le bon
fonctionnement des installations techniques et leur conformité aux normes et
réglementation en vigueur, ni d’apprécier ou chiffrer I’incidence des risques
liés a la contamination ou la pollution des sols et des batiments.

Les superficies indiquées ne sont pas certifiées, elles ne sont utilisées que pour
permettre I’appréciation de la valeur en adéquation avec les autres éléments
participant a sa formation.

Ce rapport d’expertise forme un document indivisible, toute utilisation partielle
de celui-ci est interdite.



SITUATION ET DESIGNATION DE L’IMMEUBLE

SAINTE=-FOY-"mis
LA-GRANDE

e Immeuble situé a SAINTE-FOY-LA-GRANDE (Gironde), commune du Pays
Foyen, 4 environ 70 kilométres a I’Est de BORDEAUX et 25 kilométres de
BERGERAC (Dordogne), dans I’hyper centre-ville, a I’angle de la Rue Denfert
Rochereau et de la rue des Fréres Reclus, au numéro 5.

e Il est composé¢ d'une parcelle de configuration réguliére sur laquelle est édifiée

un immeuble composé de plusieurs appartements, élevé d’un rez-de-chaussée et
de deux étages.

CADASTRE

Cet immeuble est cadastré :

Section AB n°50 pour 78 m?




DESCRIPTION SUCCINTE DE L’TMMEUBLE

Construction ancienne édifiée de pierres de taille et moellon sous enduit.
Couverture en tuile a revoir sur une charpente en bois.
Huisseries en bois simple vitrage avec occultation par volets battants en bois.

Raccordement aux réseaux d’eau, d’électricité, au tout-a-1’égout et au gaz de
ville.

Systéme de chauffage central individuel par chaudiéres & gaz vétustes ou par
convecteurs électriques.

Systeme de production d’eau chaude par chaudiére ou cumulus.

Superficies utiles
Rez-de-chaussée 60 m*
1% étage 63 m®
2 étage 59 m*



e Distribution

Rez-de-chausséd

Logement a I’angle des rues

Accessible par les parties communes, il dispose également d’une entrée
indépendante sur la rue Denfert Rochereau, au numéro 17.

Il est composé d’une piece principale éclairée par la porte d’entrée vitrée sur la
rue Denfert Rochereau, une piéce éclairée par une fenétre sur la rue des Fréres
Reclus et une salle-d’eau.

* Logement dans un état vétuste.

Logement sur la rue des Fréres Reclus

Accessible depuis les parties communes, 5. Rue des Fréres reclus.

Il est composé d’une piéce principale éclairée par une fenétre sur la rue des
Freres Reclus, une cuisine sans ouverture et une salle-d’eau.

e Logement dans un état passable.



161' 4

ctage

Logement a ’angle des rues

Il est composé d’une cuisine éclairée par une fenétre sur la rue Denfert
Rochereau, une piéce principale éclairée par une fenétre sur la rue Denfert
Rochereau et une fenétre sur la rue des Fréres Reclus, un dégagement distribuant
une chambre et une salle de bains, chacune éclairée par une porte fenétre sur la
rue des Freres Reclus.

o Logement dans un état médiocre.

Logement sur la rue des Fréres Reclus

Un studio composé d’une piece principale éclairée sur la rue des Fréres Reclus
par une porte fenétre.

¢ Logement dans un état trés vétuste.



2CmC T4

etage

Logement a ’angle des rues

Il est composé d’un dégagement d’entrée avec WC en emprise, une cuisine
éclairée par une fenétre sur la rue Denfert Rochereau, d’un séjour éclairé sur les
rue Denfert Rochereau et rue des Fréres Reclus, d’une chambre éclairée sur la
rue des Fréres Reclus et une salle d’eau, piéce noire.

* Logement dans un état vétuste.

Logement sur la rue des Fréres Reclus

Il est composé d’un dégagement d’entrée avec kitchenette, une chambre éclairée
par une fenétre sur la rue Denfert Rochereau, un séjour éclairé par une fenétre
sur la rue des Fréres Reclus avec une salle d’eau en emprise.

o Logement dans un état vétuste.



SITUATION LOCATIVE

Le bien sera considéré comme libre, bien qu’il soit partiellement occupé.

URBANISME

Sans objet pour la présente estimation.



ESTIMATION

(Valeur Vénale Actuelle)

|1)- Facteurs de la valeur ]

Eléments positifs

- Immeuble situé dans une commune de zone rurale excentré.

- Immeuble situé a proximité immédiate des quais de la Dordogne.

Eléments négatifs

- Importants travaux de remise en état des appartements a prévoir.

2)- Valeur par la méthode des comparaisony :

o Il s’agit ici de rechercher la valeur de cet immeuble en appliquant aux
superficies utiles un prix au meétre carré, terrain intégré, tenant compte des
caractéristiques décrites et du marché immobilier du secteur.

182 m* x 400 € = 72.800 €

Somme arrondie ¢ 70.000 €

SOIXANTE DIX MILLE EUROS

Fait a BORDEAUX, le 13 Septembre 2021

L’EXPERT,

10



