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ESTIMATION

Dressé par

Monsieur Eric POISSON-QUINTON, licencié en droit, DES, 72 boulevard de la plage Arcachon

33120.

Selon requéte présentée par Madame Tatiana Pacteau Juge au Tribunal de Commerce de Bergerac, juge
commissaire de la liquidation judiciaire de la SCI LA GAZAILLE.

AVEC LA MISSION CI-APRES RAPPORTEE :

« Procéder a I'évaluation des biens immobiliers dépendant de I'actif de la liguidation judiciaire de la SCI LA
GAZAILLE ».

L"évaluation qui va suivre fait abstraction de toute valeur de convenance personnelle
quelconque, les valeurs attribuées correspondent au prix que les propriétaires seraient en droit
de retirer d’une vente de gré 4 gré de ce bien au cours du marché actuel, dans des conditions

normales de transaction. B

v
1

ACCOMPLISSEMENT DE NOTRE MISSION

06/112014

La notification de la mission nous est adressée.
20/11/72014

Nous avons accepté la mission.
20/11/72014

Nous demandions les piéces du dossier.
26/11/2014 a 14 heures.

Nous nous sommes rendus sur place.

Présence de Monsieur et Madame PASQUINI.

NOTE SUR L’EXPERTISE

L’Expert par le fait de P’acceptation de la mission et pours sa bonne exécution, peut se faire
remettre toutes les piéces ou document ayant un rapport avec le bien expertisé et qui lui

Paraissent indispensables : titre de propriété, état hypothécaire, relevés cadastraux, contrats de
préts hypothécaires etc...,

L’Expert dont la responsabilité est engagée vis-a-vis du mandant, et dans le seul cadre de son
activité professionnelle, est assuré en responsabilité civile par le LCL 13 cours de I’Intendance
33000 Bordeaux.



Le marché immobilier, les arrétés préfectoraux ou municipaux, la législation générale, étant
susceptibles de variations importantes et permanentes dans le fond et dans la forme, les
conclusions de ce rapport ne sont valables qu’en fonction de la nature de ces éléments 4 la date

de dépdt du rapport.

Notre mission n’a pas comporté :

La recherche de Iattestation de la situation juridique du bien (hypothéques, titre de
Propriété),

De certification des dispositions d’urbanisme applicables a la propriété, seul un
certificat d’urbanisme ou un permis de construire pouvant faire foi,

Le contrdle de I’état physique du sol et du sous-sol, ni celui de la pollution pouvant
les contaminer,

Le contréle technique des matériaux des immeubles et de leurs équipements,

Le controle des nuisances acoustigues ou phoniques,
La recherche de I’existence d’insectes xylophages,
La recherche de I’amiante (Loi 96-1107 du 18.12.1996 — Décret n°97-532 du

23.05.1997- Décret n°2002-389 du 03.05.2002)
La recherche de la présence de plomb (mesures contre le saturnisme : article 123 —

Loi 98-657 du 29.67.1998)

NATURE DE L’IMMEUBLE :

Manoir pour partie classé ISMH comprenant 3 bdtiments principaux :
-Demeure du XVéme avec tour élevée sur cave totale, toiture en lauzes ; deux piéces

a aménager.
-Chditeau remanié au XVII EME et donnant sur belle cour d’entrée ; balustrade

dominant un jardin a la Frangaise.

~Orangerie du XIX avec piéce a vivre au rez de chaussée et chambres ¢ l'éiage.
-Logement de gardien a l'entrée de la propriété.

-Pare de 20 hectares environ et parcelles diverses prés de la propriéte.

URBANISME

Sans objet pour le chiteau et 'orangerie. (Zone NC)
En ce qui concerne les parcelles situées au lieu-dit les Bories (AN131, 132, 133),

elles sont d’une superficie totale de 69a25ca, en zone constructible.
Ces parcelles ont fait I'objet d’un lotissement .Un terrain cadastré AN n°130, anciennement
propriété de la SCI la Gazaille a été vendue le 4 Mai 2005. Possibilité sur les parcelles AN 132

el AN133 de créer a terme 3 lots & bdtir.

REGLEMENTATION :

" amiante
5 Parasites du bois
= Lutte contre le saturnisme

*  Loisurleau
®  Risques naturels (art. 125-5 du code de l’environnement)
= Diagnostic de performance énergétique (décret n° 2006-1147 du 14/09/200)

“  Diagnostic Gaz et Electricité



Ces différents diagnostics ne font pas partie de notre mission.

DESCRIPTION

_ L’ancien chdteau : belle bdtisse du XV avec tour ronde .cette partie de la propriété n’a pas
Jait objet de travaux si ce n’est en cave ou des renforts ont été effectués ; classé

ISMH.
~ Le bdtiment principal :

1) Rez de chaussée : belle entrée avec murs pierres apparentes ; sol avec grandes dalles
Bel escalier pour partie en pierre (la derniére volée est en bois) surface de l'entrée : 4572.

Salle a manger : belle piéce de 37M?2 avec boiseries de belle facture ;
sol en parquet de Versailles ; cheminée ; belles tapisseries au mur.

Salon : méme style que la salle & manger ; surface ; 41M2.
Bureau : donnant sur jardin et sur cour ; stuc et boiseries : 20M2 ; bibliothéque avec
Boiseries chéne clair ; cheminée ; surface : 48MZ. Sanitaires.

Cuisine : entiérement équipée avec carrelage au sol ; meubles et
appareils de trés bonne qualité : surface 20M2 ; petite salle a manger avec trés
grande cheminée : surface : 21M2.

2)1¥ Etage : 5 chambres de trés belles dimensions avec sanitaires complets pour chacune
dont une possédant un dressing aménagé ; grand palier de distribution.

_ 3)2eme Etage : palier avec WC, 2 chambres avec salle de bains ; grand grenier.

TOTAL SURFACE : 510 M2

L'Urangerie . bdtiment du 19eme comprenant au rez de chaussée : une buanderie de30M2 ;
une trés grande piéce a vivre, sol carrelé : 100M2. Sanitaires. Nous trouvons a
D’étage : 5 chambres avec leurs salles de bains. Tout ce bdtiment a été rénové avec le

confort moderne.
Derriére I'Orangerie auvent sur toute la longueur.

_ TOTAL SURFACE : 200 M2.

Maison de gardien a l'entrée de la propriété comprenant : séjour, cuisine, 2 chambres,
Sanitaires, grenier, dépendances.jardin autour.

ETAT GENERAL

Mis a part la Bdtisse du XVéme qui est & reprendre (sauf la toiture en lauzes), cet ensemble
immobilier est en parfait état.

Les toitures ont été trés bien entretenues ; le parc et le jardin a la Frangaise font ['objet de
soins attentifs ; le gros euvre et les peintures extérieures sont impeccables. Grille électrifice.




En ce qui concerne intérieur des bdtiments, des travaux importants de mise aux normes et
d’embellissement ont été effectués entre les années 1995 et 1998 savoir :

Chauffage au gaz par le sol dans le chdteau et I’Orangerie, électricité neuve avec tableau
électrique impressionant, sanitaires et robinetterie de premiére qualité, cuisine entiérement
équipée, peinture et décoration de trés bon gout et en parfait état.

AVANTAGES

Propriété chargée d’histoire puisque ce fut au XVéme siécle un ancien repaire dominant la
vallée de la Garonne’'; restaurée et agrandie au XVII eme, dans un style classique, et
définitivement rénovée entre 1995 et 1998, elle peut étre qualifiée d’exceptionnelle.

Demeure de dimension humaine puisque la demeure principale compte 11 piéces avec 5
chambres a [’étage ; le deuxieme niveau pouvant servir d’appoint en cas de besoin.
_L’'Orangerie bien a ’écart du chiteau est autonome (cuisine, sanitaires, chambres, chauffage,
piéce a vivre spacieuse)

Présence d’une maison de gardien, bien agréable en cas d’absence... ... ...

Parc de bonne dimension avec allée d’arrivée, bordée par platanes et autres essences
centenaires | (rés beau pigeonnier sur la hauteur.

_Cette propriété pourrait trouver acquéreur pour envisager, outre sa résidence, la création de
Schambres d’hites, de grand standing.

Inscription d’une partie en ISMH.

Belle vue dominante.

INCONVENIENTS :

Ils sont les suivants :

Ensemble peu homogeéne(les trois bdtiments étant d'épogue différente)
Proximité de {a route départementale 704,

Charges élevées . taxe fonciére de 5900 euros.

Aéroports éloignés {Bergerac : 1h ; Brive : 45mns ; Périgueux : 1h).
Carsac Aillac compie 1500 habitants. Aucun commerce.

MARCHE IMMOBILIER

Année 2014 :
Le marché immobilier dans la région de Sarlat, comme dans tout le Périgord, a subit un coup

d’arrét depuis quelques armées. Les transactions d’aprés les notaires de la Dordogne, sont
rares pour ce type de propriété. Les différentes mesures fiscales concernant les résidences
secondaires laissent présager un tassement du marché haut de gamme.

Nous constatons une baisse de {’ordre de 15% pour ce type de biens, avec de séricuses
discussions sur e prix.

RECHERCHE DE LA VALEUR :

Nous raisonnercns par méthode comparative :

1¥"_propriétés vendues :

- Domaine similaire proximité de Sarlat logée sur 22HA ; chidteau du XVII eme entiérement
rénové d’une surface développée de 800m2, maison de gardien, tennis, piscine : vendue aprés
négociation : 1 780 000 EUROS. (Voir annexes)

- chdteau de Saint Cernin de Labarde : propriété du Xlléme, 45 HA, cour d’honneur, piscine,
logement de gardien : 1 800 000 euros. (avril 2012)

-chdteau de Montferrier du XVIiléme bdti sur 23 HA, 680 M2 habitables, piscine : 1 650 000

ewros. Juillet 2012)




leme : _propriétés proposées a la vente :

-Périgord noir : chidteau Napoléon III, sur 9 HA, d’'une superficie de 1200m2, position
dominante : prix demandé : 1 498 000 euros.

-Le Buisson de Cadoin : manoir de 1000 m2 en bord de Dordogne, parc magnifique de 4 ha,
piscine, tennis, sauna : prix demandé : 1 750 000 euros.

VALEUR DU M2 : CHATEAU : 3500 euros
ORANGERIE : 1700 euros
TERRAIN A BATIR : 15 curos

DESIGNATION SURFACE PRIX M2 TOTAL
chdteau 510m2 3500 1 785 000 euros
orangerie 200m2 1700 340 000 euros
Terrain (Bories) 6925m2 15 103875 euros
Maison gardien 120 000 euros
TOTAL : 2 348 875 euros

CONCLUSION

Compte tenu de la nature de ce bien, et de son état actuel et du marché immobilier trés morose
dans le secteur, nous retiendrons une valeur se situant entre -

Valeur retenue : 2 350 000 a 2 400 000 euros.

PS : Etant précisé qu’une valeur inférieure
Ppourrait éfre retenue pour une vente &
bref délai.

Fait a bordeaux le 17 déceprhre 2014
Eric POISSON-QUINTON

PJ:
Photos

Extrais de matrice
Plans de cadastre




Documents biens vendus
Documents biens ¢ vendre



Département :
DORDOGNE

Commune :
CARSAC-AILEAC

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL
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Feuille : 000 AN 1

Echelle dorigine : 171000
Echelle dédition ; 111000

Date d'édition : 05/12/2014
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Coordonfies an prnjecum :RGFE3CC45
2012 Ministéra de FEconomie et des
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Emile Garcm

e PROPHRIZTES

REFERENCE : PER 2949 BSE

Chateau a vendre en Dordogne sur 22 hectares

“Emile -arcin
Perwm d

17/12/2014 18:33
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DESCRIPTION :

An ceeur de Périgord Notr, sur 22 hectares boisés, au calme et en position dominante : ravissant chiteau XVIle comprenant 800 m2
habitables, cntiérement restaurés. Il offre une belle entrée, un escalier d'honnenr en pierre de wille, deux grands saloms, une
bibliothéque, une salle 4 manger, une cuisine, wne salle de musigue, 9 chambres et 5 salles de bains ; une maison d’amis de 90 m2 et de
belles dépendances Louis XITI d’une sutrface de 200 m2. S'ajoutent une charmante maison de gardiens i Pentrée de la propriét, un
tennis, une piscine, de beaux jarding 4 Ia francaise ainsi qu’une impressicanante allée bordée de chénes centenaires. Une proprideé
incontournable.

BURHAU :
Emile Garcin - Périgord
CE BIEN VOUS EST PRESENTE PAR :
Bruno de Saint-Exupéry - +33 (0) 6.63.49.82.46
+33(0)1 42 61 73 38
PRIX : t= &= fo¢

163.7

17/12/2014 18:33
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DHp://WWW.proprielesaerrance. Com/ annonces/ CAateat-Goraogne-adqus...

Acoueldl > Annonces immobdfidres de prestige > France > Aquifaine > Dordogne > Perigueux

' CHATEAU

I CONTACTER L'AGENCE

TEL:+23({0)5...

Vafre ernail *

i

\otre téléphane =

[

Voire message

Bonjour,

o sauhaite avoir plus d'informations sur ce bien
que vous propesez sur Propriétés de France.
Comdialement,

* Ghamp obig=tora ENVOYER

@

GROUPE
MERCURE

R T

MERCURE MIDI-PYRENEES -
PERIGORD

Toubouse

werwr gicupe-mercure.frf

Spécialiste et varitable expert, Mercura représents,
depuis 75 ans, la sélection la plus compléte du
Patrimoine immobilier frangais, mis sur e marché
de [a maison

Fius dinfos sur cette agence

TOUTES LES ANNONCES DE FAGENCE >

PERIGUEUX

A VENDRE - MANOIR DANS LE PERIGORD NOIR - SITUE EN BORDURE DE RIVIERE - A LA
SORTIE D'UN VILLAGE TOURISTIQUE

JOLI MANOIR de style directoire de plus de 1 000 m? habitables ransformé en HOTEL DE
PRESTIGE ™* entiérement rénové de 24 chambres dans un parc parfaftement entretenu de plus de 4
hectares dont les arbres tricentenaires et les buissons fleuris invitent & la réverie et son restaurant
gastronomigue.

L'Hitel Restaurant comprend fe Manoir, I'Orangerie, le Centre de détente, la Maison du personnel :

- Le manoir offre 15 chambres d' un prix moyen compris entre 145 & 330 €, un grand hall o' accued!
avec son salon-bar et I' espace restaurant gastronomique.

- L'orangerie & proximité offre 9 chambres et une salle de conférence (possibilité d* agrandissement).
- Le restaurant tenws par un jeune chef permet de senvir environ 12 000 repas par an avec une cuisine
professionnelle et un matériet récent.

- 'espace detente avec sauna, piscine et tennis.

- La Maison des proprigtaires restaurée pour I' essential

Vendu équipé, décord et meublé (SCI + SARL).

Ce prestigiete: Chateau Napoléon Hi vous invite 4 découvrir les chammes, la quidtude et les douceurs
du Périgord 2 toutes les époques |

Belle affaire 3 visiter.
Référence annonceuwr : 11438vim - Référence Propriétds de France ; 109288-6

Par : MERCURE MIDI-PYRENEES - PERIGORD pix: 1 750 000 €

29/11/2014 18:28



CHATEAU

CONTACTER L'AGENCE

TEL:+33 {0)5...

Votre emall *

Votre téléphone *

[

Votre message

Bonjour,

je souhaite avoir plus dinformations sur ce bien
que vous proposez sur Propriéies de France,
Cordiatermnent.

" Champ obigiers ENVOYER

@

GROUPE
MERCURE

T T B SRR

MERCURE MIDI-PYRENEES -
PERIGORD

Toulouse

www.groupe-mercure.frf

Spécisliste et varilable exped, Mercure représants,
depuis 75 ans, 1a sélaction la plus compléte du
Patrimoine immobifier frangais, mis sur le marché :
de s maisen ..

Plus diirlos sur celie agence

TOUTES LES ANNONCES DE LAGENCE >

PERIGUEUX
A VENDRE - CHATEAU HOTEL EN DORDOGNE

A proximité des principaux centres touristiques du Périgord noir, ELEGANT CHATEAU HOTEL
ROMANTIQUE DE STYLE MAPOLEON il flanqué de deux poiviigres. Datant de 1880, il 2 &€ rénové
et agrandi entre 1285 et 1990. Situé sur une butte, le domaine de Sha arboré et fleuri domine 1a valiée
sans nilsance.

L'ensemble immobilier de plus de 2.200m? habitables a été aménagé en Hatel 4 étoiles
- 42 chambres,

- Appartement de gardien,

- 9 chambres pour les employés

- Dépendances

Piscine avec son poo!l house.

Le chateau sur 5 niveaux avee ascenseur offre 1.200m? habitables

- 35 pigees principales dont 15 chambres en Stage avec bains ou douche,
- 9 chambres de service en sous-sal,

~ 3 salles & manger donnant sur la campagne,

- 2 salons,

- 1 cuisine semi professionnelle,

- 1 chambre froide et 1 cave & vin.

A proximité du chiteay, se trouve une dépendance hitelidgre d'environ 1.000m? it sont disponibles :

- 27 grandes chambres dont 21 aménagdes en suite avec balcons ou terrasses,

Elles cuvrent foutes sur le parc, permettant d'agréables premenades et dispose d'un parling privé. Les
surfaces des chambres varient enire 25m” et 42m? avec leurs salles de bains ou douches et we.

Cette propriété offre de nombreuses possibilités dont la possibilité d'aménager des appartements da
30 & 60m? de type résidence vacances.

Reéférence annonceur : 11486vm - Référence Propriétés de France : 1093070

Par : MERCURE MIDI-PYRENEES - PERIGORD prix: 1 498 000 €

29/11/2014 18:25
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Accuell = Annonues immabiligres de prestige > France > Aquitaine > Dardogne

CHATEAU

CONTACTER L'AGENCE

TEL 1 +33 {0)5...

Vatre email *

|

Votre téléphone *

l ]

Violre message

Bonjour,

je sauhaite avoir plus dinformations sur ce bien
Que Yous proposez sur Proprigies de France.
Cordialemnent.

7 Champ cbigatoira ENVOYER

o

GROUPE
MERCUR

FImeTHER RS WSF I

MERCURE MIDI-PYRENEES -
PERIGORD

Toulouse

wonr.groupe-mercure.irf

Spédialiste el véritable expert, Mercure représenta,
depuis 75 ans, la sélachon Iz plus compléle du
Falriimoine immobilier frangais, mis sur le marché ;
de: & maison ...

Ptus dinfos sur cefte agence

TOUTES LES ANMONCES DE UAGENCE >

2

DORDOGNE

A VENDRE - CHATEAU A L'EST DU PERIGORD BLANC ET A LA LIMITE QUEST BU PERIGORD
NGIR

CHATEAU du XIX" en bordure de village entiérement restaurs et décore avec un grand soin entre
2005 et 2012,

Le logis flanqué de deux ailes et dune tour camrée incluant un escalier secondaire, offre 650 m?
habitables sur 3 niveausx avec 21 pidces principales dont 9 charmbres et 4 salles de bains. La
distribution des pidéces est bien pensée et favarise 'acoueil. Dépendances. L'ensemble sur 1 hectare
de terrain : fardin 4 (a francaise et paturages.

Au rez-de-chaussée de 250 m? environ :

- hall raversant avee escafier en pierre

- salon d'hiver d2 57 m? puvrant sur fe parc

- grand salon de 34 m? avec sa cheminée

- petit salon avec cheminge

- salle & manget de 26 m? avec cheminée ouverte sur une cuisine magnifiquement equipée de 28 m?
- cellier avec chaufferie

- & Popposé la chambre de malire avec sa salie de bain compléte

Au prermier étage de 200 m® environ :
- palier de 24 m? ouvrant sur les cowloirs qui desservent les chambres
- 5 chambres de 19 A 34 m? avec trois safles de bains

Au deiwrxiéme étage :

-4 chambres de 163 19 m?
- salon

- atelier d'artiste

Al 50Us-50) ¢
- frois eaves voiitées dont une cave 3 vins

LES DEPENDANCES se composent & Fentrée du chiteau de deux pavilions, d'une ancienne grange

accolée au pavillon droit et d'un pigeonnier. Le pavilion gauche est en fin de rénovation pour en faire
un gite de 240 m? habitables avec 6 piéces principales dont 4 chambres et 4 salles de bains & I'étage.

29/11/2014 18:20
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mpwmmgaudmétdtaﬁedéamémﬂesdmtﬂr&dehsstaﬂm.QOgedesmwausdes
desiinée au rangement et sert de garage.

EI Led'lamaustentnuréd'unjardinélaﬁ’angaiseetdepéﬁ.nragesurenvimn1 ha, avec des arbres
" mﬁtiers.tmapbcineaudﬂorede10x5mnstruiteen2004.unmeniid‘époque.rensembleestdos
de murs et de grillage avec accas A la rividre ot COS disponible,

mdo@m.mmummmﬁm.m.wm.Mmm
chauffageauﬁ:elavecunediaudiéreposéeenZOOO.Puﬂsetforage. Foncier de 2.600 €,

Cet&ebeﬂemomiétééfenﬁéedhnicﬁpeﬁtﬁhgeqﬁpmposemmes!&emmwm,estidéa!epour
mnmhnndefmnﬂhhﬂmoﬁaﬂhmssﬁﬁtédnuwﬁdﬂsdmmhresdﬁéﬁswdeslmﬁms
saisannidras. Possibiiité également d'achat meublé

Référence annonceur : 11314vm - Référence Propriétés de France : 10931580

Par : MERCURE MIDI-PYRENEES - PERIGORD Pix: 1 330000 €

r2 29/11/2014 18:20



