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RAPPORT D'EXPERTISE

Etabii par Monsieur Dominique DAUTA,

Expert prés Ja Cour d'Appel de BORDEAUX,

Mambre de fa Chambre des Experts Immobiliers de France,

Et de Pinstitut Frangais de I'Expertise Immobiliére (LF.E.I}
Diplémé du Centre d'Initiation 3 I'Expertise Judiciaire
Demeurant Hétel d’Entreprises 1 rue Ragueneau 24100
BERGERAC,

Désigné expert, sefon ordonnance rendue fe 4 septembre 2012

Par Monsieur Jean Louis DAVID

Juge au Tribunal de Commerce de BERGERAL,

Juge Commissaire de fa lquidation Judiciaire de SARL SILOS DE
CONTI

Sefon requéte présentée par la SCP Pascal PIMOUGUET — Nicolas
LEURET, Mandataires Judiciaires, demeurant 3 BERGERAC, 37 rue Pozzi

AVEC LA MISSION CI APRES RAPPORTEE:

MISSION

« aura pour mission de procéder & I'‘évaluation des biens immobiliers
dépendant de Factif de la liquidation judiciaire de SARL SILOS DE CONTT »

Dominique DAUT A, Expert prés 1a Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]
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MOLISSEMENT DS NOTRE MISSIO

5 sepfombre 2012
La notification de la mission nous est adressée.

il septembre 2012
Nows avons accepte celte mission

11 septembre 2012
Nous demandions fes piéces du dossier.

6 décembre 2012

Far leltres recommandées avec accuses de réception, nous avons
convogué aux opérations d'expertise, fixées au JEUDI 17 JANVIER 2013

a 10 heures 30, 3 RIBAGMAC (Dordogne), avec fettre informative
adrassée & Monsieur fe Président du Tribunal de Commerce de BERGERAC

Dominique DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAZ]
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Dominigue DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]




I/ ELEMENTE GENERAUX

L'expert, par le fait de l'acceptation de 3 mission et pour sa bonne
exécution, peut se faire remeftre toules piéces oy documents ayant un
rapport avec le bien expertisé et qui fui paraissent indispensables: titre de
propriétd, état hypothécaire, refevés cadastraux, conlfrats de préts
hypothécaires etc...

L'expert, dont /a responsabilitd est engagée vis & vis de son mandant
ef dons le seul cadre de son activité professionnelle, est assuré en
Responsabilité Civile Professionnelle par ia Chambre des Experts Immobifiers
de France, dont le siége est & PARIS, (8éme), 129, rue du Fauvbourg Saint
Honord,

Le marché immobilier, los arrélés préfectoraux ou municipaux, 1a
législation en géndral, étant susceptibies de variations importantes et
permanentes dans le fond ef dans la forme, fas conclusions de ce r3pport ne
sont valables qu'en fonction de Ia nature de ces éléments 3 la date de dépdt.

Les éventuels plans de bétiments, joints au présent rapport, sont
dtabiis sur des mesures approximatives et ne servent qu'd donner une idée
de I3 situation de limmeuble et de sa conception. Les mesures considérées
sont prises intérieurement ; elfes ne Hennent pas comple des suriaces
occupdes par fes murs, cloisons, embrasures des portes ef fendtres et ne
pourront étre prises en considération pour l'établissement de devis,
réglement de co - propriété, état descriptif de division eft,

Fn outre, fe présent rapport ne constitue en aucun cas un controle
technique de lmmeuble ou des biens.

Notre mission n'a pas comports :

o la recherche de Fattestation de la situation juridigue du bien
(hypothégues, titres de propriété),

o de certification des dispositions d'urbanisme applicables a la propriete,
seul un certificat d'urbanisme ou un permis de construire pouvant
faire foi,

o le contrdle de Iétat physigue du sol et du sous-sof, ni celui de i@
poftution pouvant les contarminer,

u le contrdle techmique des matériaux des immeubles et de feurs

dquipements,

Dominique DAUTA Expert prés la Cour d'Appet de Bordeaux, 24100 BERGERAC!
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o le contréle des nuisances acoustigues ol phonigues,

o 5 recherche de fexistence dinsectes xyiophages,

0 3 recherche de la présence damiante (Loi 96-1107 du 18.12.1996 —
Décret n° 97-532 ou 23051997 Décret n° 2002 - 389 au
03.05.2002)

g fz recherche de la présence de plomb (mesures contre le saturnisme :
article 123 - Lof 88-657 du 29.07.1998).

I— 2/ DEFIMNITION DE LA VALEUR VENALE

Préalablement 4 la description des biens immobiliers objets de la
présente évaluation, nous estimons nécessaire, ici, de définir fa notion de
valeur vénale d'un bien immobilier.

La valeur vénale dun bien immobilier doit correspondre au prix que
son propridtaire pourrait retirer d'une vente amiable de gré & gré, au cours
du marché actuel, les conditions normales de transaction éiant supposées

8tre réunis !
1a libre volonté du vendeur
un délai raisonnable de négociation compte tenu de 1a
nature du bien et de la situation du marché,
des conditions de mise en vente et de délal raisonnable
gui soit fait abstraction de towte valeur de convenance
personnelle

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

la valeur vénale dun bien immobiller peut étre définie dans deux
Aypothéses:

* t 3 valeur libre d'un bien ou supposé tel, partant du principe que le bien est
vacant et fibre de foute occupation,

* {a valaur du bien occupé, qui tient compte de fa présence dans les fieux
d'occupants titrés ou non. Dans ce dernier cas la valeur dépend aussi des
conditions juridigues et financiéres de f'occupation et de la qualite du ou des
occupants.

Le Point de i3 . -_ aleyr Vénale et les méthodes :
* Le Principe ;

[Dominique DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]
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La valeur vénale réelle d'un immeuble pour fa liquidation des droits de
miutation & titre onéreux est constituée par fe prix qui pourrait en dire obtenu
par le jeu de Foffre et de la demande, dans un marché réel, compte tenu de
fStat dans flequel se trouve Fimmeuble cédé (avant la mutalion et des
clauses de facte de vente) et que cette valeur vénale réelle

L3 se déguit essenticllement des termes de comparaisons relabtifs aux prix de
vente de biens intrinséguernent comparables au dit immeuble, au jour de la
mutation.

(Cour de Cassation 10 mai 1988 aff Detbos ¢/ Direction génédrale des Impdts
Bull IV, n° 154, p 108)

Définition donnée par la Cour de Cassation : "Le prix que donne
l'acheteur ordinaire ef avisé”.,

Les Exceptions ;

* Cefte exigence peut connaitre des exceptions et If 3 été admis qu'efle
nimpliguait pas pour autant que des biens pris en considération soient
strictement identiques, dans le temps, dans Fervironnement et dans fespace
{Cour de Cassation Arrét du 12 janvier 1993)

Enfin FExpert, en Fabsence de tout lément de comparaison, peut cependant
utitiser une methode de calcud pour fonder ses conclusions.

(Cour de Cassation, Chambre commerciale 22 Janvier 1991, affsire Sté
Bartissol ¢/ Direction géndrale des impdts)

Ainsi toute expertise a une dimension éconormigue scus-jacente dont fe point
de départ en matiere d'évaluation, envisagée sous sa plus grande géndralits,
réside dans fa notion de valeur vénale focative ou immobiliere entendu
“comme [a plus forte probabilité de prix pour un bien négocié dans un
marché résultant de offre et de 13 demande et des conditions particitiéres
de Facte de vente, hors de foute convenance v

(Cass Comm, 12 nov. 1986}

La valeur définitive qui conclura notre rapport devra loujours élre
considérée comme une valeur moyenne, base de toute dédlaration fiscale, ou
utife dans le cadre de mutations, quelles soient 4 titre gratuit ou a titre
onéreux.

Néanmoins, la réalisation en vente amiable pourra faire apparaitre un prix
KEgérement différent gui découlera des conditions dans lesquelles se

déroulers fa transaction.

It est impossibie, en amont, de prévoir tous les paramétres specifiques & Ia
discussion commerciale qui peuvent légérernent modifier le prix.

Dominique DAUTA, Expert prés 1a Cour d'Appel de Bordeaux, 24160 BERGERAC]




ATERNTS REMIS

Plans des batiments
Refeve cadastral
Plan cadastral

I—4/MATURE DE L' IMMEUBLE

Batiment de type industriel d usage de silos 8 grains et garage pour materief
agricole, avec zone de bureaux, et terrain autour.

Dominicue DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 94100 BERGERAC]




II / SITUATION GECOGRAPHIQUE DU BIER,

II— 1/ LOCALISATION

La ville :
RIBAGNAC : petite commune rurale du sud du département de la Dordogne,
partagde entre Iz viticutture (AOC BERGERAC) et la polycuiture élevage et
cérdales). Pas de commerces ni de Services.

Numdéro Insee : 24351 - Population : 298

Canton de STGOULES

FPays du grand Bergeracois

Arrondissement de Bergerac, sous-préfecture de Bergerac

I~ 2/ ACCES — DESSERTE

Voir ¢i — dessus.

[Dominique DALUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]




IIT / SITUATION JURIDIQUE DU BIEN

IIF — 1 / URBANISME

Sans objet
-2/ CADASTRE
Sec | MNum Lieudit Nat Contenance
& 1272 Clapler Haut t R 1}
A 15id Capier Haut 5 )
A 1880 Clapier Haut 5 18.23
A 1882 Clapier Haut
1.50.68
469
A 1884 Clapier Haut 3 .70.81
total 2.51.10

LEMENTATION

Amiante :
L'expert soussigné précise, ici méme, que limmeuble évalué entre dans
fe champ dapplication du décret n® 96 - 97 du 7 février 1996 et du Décret n® 2002
— 389 du 032.05.2002, relatifs & la protection de /a population contre les risques
sanitaires kés 4 une exposition a lamiante, dans le cas dune cession a titre
onéreux, et que la présente évaluation ne fient pas compte des moins values que
pourrait engendrer 1a découverte de produits amiantss, en cas de vente.

Parasites du bois :

L'expert soussigné nm'a pas été mandateé pour faire procéder & une
analyse de la situation parasitaire de limmeuble évalué et par conséquent, la
présente évaluation a Ei¢ réalisée sans préfuger des consdquences que poinrait
awvoir fa présence dinsectes du bols, sur la valeur d'ensemble du bien.

En particufier, en raisen de difficuités technigues, fa charpente n'a pu étre
examinde avec précision, seute fintervention dun spécialiste permettrait de
sassurer de labsence dinsectes xyiophages.

Loi sur Feau :

Il nentre pas dans fles qualifications de expert soussigné de vérifier
la conformité du ou des immeubles présertement expertlisés dans le cadre de la LOI
no 92-3 du 3 janvier 1992 sur F'eau, et plus spécialement , la conformité du systéme
dassainissernent, le colit dune éventuslie mise aux normes devant venir en

Dominique DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC)
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déduction de fa valeur vénale of ~aprés définie.

Risques naturels fart L. 1.25-5 du Code de FEnvironnement)
Cornmune non concerndea

Poflution :

Les activites professionnelles exercées dans les lieux ant pu entrainer
une polliition des sols, ke colt de cette dépoliution étant 3 Ia charge du poliveur ou
de ses représentants ou ayant — droils et devant étre traité avent foute cession 8 un
tiers. I faut préciser que fe colt de la dépoliution des sofs par des h peut étre trés
Supsrieur 3 13 valeur vénale des locaux et entrainer 13 fixation dune valeur négative.

Dominique DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC




IV = 1 / HATURE DE L TMAEUBLE
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1V / DESCRIPTION DU BIEM

Ensamble de trois constructions métaliques  traditionnelies,

comprenant une structure de poteaux et de fermes en acier sur plots beton,
charpente métallique, couverture en plague de fibrociment sans isolation,
bardage latéraux en parpaings et piagues de tole.

Y~ 2 = PIYION DES LIEUX

Batiment ancien (environ 30/35 ans) :
Zone de stockage comprenant 10 cellules de stockage pour un

volume fotal de 3198 m3

A\

58.00 x 19.00 = 1102.00 m?
Une zone de stockage sur arriere
58.00 x 11.00 = 638.00 m?

Bureaux €n facade ; 100.00 m?

Batiment plus récent (2000)
58.00 x 11.00 = 638.00 m?
Toiture un pan
Trois grands portaits métafliques en fagade
Divisé en trois hangars 3 matdrief et un atefier.

Il faut noter qu'une ie du batiment (angle — gyest) ast
édifiée sur la parcelle A 1612 qui n‘appartient pas & la SARL Silos de

Conti
=Y

Locawurx anciens
Constructions hétéroclites
Couverture en tole en mauvals état
Bardages en parpaings : 30.00 x 10.00 = 300.00 m?

Batiment d’ensassage : 20,00 x 15.00 = 300.60 m?

Dominiqgua DAUTA, Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAG]
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FTABLEAU DES SURFACES ;

SURFACE LOEFFICIENT DE SURFACE UYILE
DESIGNATION LONG EARES IJ!‘!!_:! PON DERATTON PORDERER
BATEMENT 1 _

Soe] 58,00 19,00 1 102,50 1,20 1 322,40

bisreaix] 20,00 5,00 106,00 0,50 50,00

stockage] SB.0 | 1§ o0 §38,060 3,40 255,20

BATEMENT 2 5800 11,00 638,00 ' 0.7 446 60

PETIT BATIMENT 30,00 16,00 300,00 0.3 90,00

BATIMENT ENSASAGE 30.00 10,00 300,00 0,7 210,00
TOTAL 3 078,00 2 374,20

Surface utile ; 307800 m?
Surface pondérée : 2374,00 m?

IV — 4 / TERRAIN

Dune superficie tofele de 2 ha 51 a 10 ca, il est constitud outre
lemprise au sol des bitiments, par une cour goudronnée en facade des

hangars, fe surplus empierré pour gros porteurs.

Ce terrain n'est pas clos.
I se caractérise par son enclavement partiel au miieu d'sutres

constructions, et if enclave la maison dhabitation de Monsieur ef Madame de
CONTT.

V-5 /ETAT GENERAL

Mauvais etat général du batiment abritant les silos, en particulier les

cotvertures.
Elat moven de [autre grand bétiment abritant les hangars.

Le petit bétiment anclen est en trés mauvais éat.
Le local d'ensassage est en tat correct.

Dominiqgue DAUTA, Expert prés Ja Gour ¢ Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC
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V /[ ANALYSE QUALITATIVE

V—1/ AVANTAGES

»  Hauteur sous ferme intéressante du batiment principal : 6.30 m

»  Situation en mifieu rural, dans une région a faible activite industrielle.
» Accés routier compligué

> Vétuste générale

» Codt de rénovation des couvertures amiantées

Y~ 3/ APPRECIATION GENERALE

Cornpte tenu de la nature des constructions, de leur état général et de
feur situation, leur figuidation sera probablement trés probiématigue.

Vi s LEMARCHE IMMOBILIER

Pas de marché immobifier pour ce type de bien, les cessions se faisant
au gre des opportunites el des convenances.

Autrement le marché immobilier qui a éfé trés porteur, dans les
zones urbaines comme dans les zones rurales marque un net ralentissement.

[Dominique DAUTA, Exper prés la Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]
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VI / EVALUATION DU BIEN

£En matiere d'évalustion de bétiments dactivitds, bureaux, industriels
ou dépdts,, le marché local — surtout dans nos zones agricoles faiblement
industrialisées, est peu actif et les références rares.

En outre, ces bdtiments présentent souvent des caractéristijues
techniques spécifiques, et la situation peut jouer un rile primordial car elle
détermine les facultés de reconversion du bien.

YI~ 1/ METHODE DU REVENU

1/ valeur locative de marché refenue :
Nows retiendrons une valeur locative annuelfle de 6.00 HT, le metre
carré utile développé pondere.

2 / taux de capitalisation retenu :
Compte tenu de la situation, nous refiendrons un fatix de
capitafisation de 15 %
3 / surfaces utiles développées pordérdes ;
Nous appliguons aux diverses surfaces de limmeuble des coefficients
de pornidération, en fonction de leur nature et de feur état.

4 / estimation :
Valeur locative de référence : 6,00 € ht le m/an

Surface pondérée

Revent locatif annuel théorique brut: 14 244,00 €
Soit une valeur locative de 1.200,00 € ht/ mois.
Taux de capitalisation: 15,00 %

Valeur vénale: 14, 244.00 €x 100 = $4 560,00 €
15,00

arrongic 8 95.000.00 €

Dominique DAUTA, Expert prés Ia Cour d'Appei de Bordeauy, 24100 BERGERAG
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VI~ 2/ METHODE DE COMPARAL

Nous retiendrons une valeur de référence de 35.00 € e m? pondéré, soit une
valeur vénale de 83 096,00 €,

Arrondie a £5.000,00 &€

Dominique DAUTA, Expert prés fa Cour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]
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CONCLUSION

Pour ces bétiments, particulidrement difficlies & négocdier, nous retgdndrons
une valeur vénale se situant entre

85.000,00 € ot 90.000,00 €

Considérant avoif rempli notre mission,
Nous avons clog Je présent rapport

e nrgsent ranart JEXDErtiSe, ae pourd pas dre reprodidt o cometenigue 2 des fers que dans son infegraiite "

Dominique DAUTA, Expert pres fa Gour d'Appel de Bordeaux, 24100 BERGERAC]
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