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ESTIMATION

Diressé par

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

33120.
Selon reguéte presentée par Maitre Pascal Pimougued, 37 rue Pozzi Bergerac 24 100

AVEC L4 MISSION CIAPRES RAPPORTEE »

& Procéder a évaluarion de hiens immobilicrs dans le cadre de la Procédure de redressement judiciaire de Ta SCI
EVASOT prise en lu personpe de Monsicur Cuevas Impasse de la Vieitle Poste Sarlai 24 200 ».

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

narmales de transaction.

ACCOMPLISSEMENT DIEE NOTRE MISSION

La norification de la mission nous est adressée ©
(6 708201 5/

Nous avons accepté fa mission
060482015

Nous demandons les piéces du dossier :
O6D85201 F

Nowus nowus sommes rendus sur place
160972015

Présence de Monsieur Cuevos

NOTE SUR L'EXPERTISE

L'Expert par fe fait de acceptation de la mission et pours sa bonne exécution, peut se faire
remetire toutes kes pidees ou document avant un rapport avec fe bien expertisé et gui lud

Paraissent indispensables © titre de propriéed, drat 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 Pntendance
33000 Bordeaux.

L.z marché immobilier, les arrétés préfectoraux ou municipaux, la lépisiation 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 2 1 date

de dépdt du rapport,
Notre mission n'a pas comports ;

* Larecherche de I"attestation de la situation juridique du bien (hypothéques, titre de
Propriété),
" De centification des dispositions d urbanisme applicables 4 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 contrdle technique des matériaux des immeubles et de leurs équipements,
Le contrile des nuisances acoustiques ou phonigues,
La recherche de 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)
* Larecherche de la présence de plomb (mesurcs contre le gaturnisme : article 123
Loi 98-657 du 29.07,1998)

NATCURE DE L' IMMEUBLE :

1 5 'agit dun immeuble situé sur la commune de Sarlat La Caneda 24 200 fuisant fe coin de la
ruelle des Armes et de I'impasse de la Guerre et donnant également sur la rue Pupncie,

Ce bien est cadastré Secrion BHO! N° 243 pour environ 124M2

immeuble en sectenr sauvegarde.

DESCRIPTION -

Immeuble anclien en pierre de taille élevé sur cave d'un rez de chausxée & usage commercial,
dz 2 élages i usage o habitation et grenier au-dessus,

Rez de chaussée ; Iocal commercial & usage de restaurant comprenant une salle avee bar
cuisine 4 larriére. Surface d'environ - 85 m2

17 Etage : patier & usage d’habitation comprenan
Chambre sur rue de 14,6 m2 avec WC et salle o vau
Line grande piéce sur rue Papucte de 30, 235m2

-+

2 chambres communicantes de 17.6m2 ef 1 2m2

deme Etage : palier d usage J habitation comprenant :
Line chambre de 17 6m2
Line piéce sur rue de 29.6m2
Line piéce sur arriére de d4im2

Grenier : 3 piéces non structurées d'environ : 40 m2 pondeéré.



SURFACE DE L IMMEUBLE : ENVIRON 285 M2,

URBANISME

Bien situé en secteur sauvegardd.

SERVITUDE - néant.

REGLEMENTATION ;

-

(e

Parasites du hois

Ludte conire le saturnisme

Lol sur Ueau

Risques naturels fart. 125-3 du code de I'environnement)

Diagnostic de performance énergétique (décret n® 2006-1147 du 1409200
“  Diagnostic Gaz et Eleciricité
n

Cey differents diagnostics ne forr pas partie de notre mission.

ETAT GENERAL

Blen immobilier, & part le rez de chaussée qui est en état d'wsage, en édtat déplorable.
TOITURE HS.

AUCUN CONFORT,

PAS DE CHAUFFAGE.

PAS D ELECTRICITE

MENUISERIEN HORS NORMES.

PLATRERIE ET PEINTURES A FAIRE.

PAS DE CUISINE,

PARTIES COMMUNES A REFAIRE.

AVANTAGES

Bien situé en plein cenire de Sarlat i cété de la rue principale
Immeuhie en secteur profégd.

INCONVENIENTS

Travaux de réfection énormes : nécessité de passer par tous les corps de métier avec
un cout trés éleve puisque il y a obligation de faire intervenir des entreprives agrées par les



Betimers de France.
finmeuble sonthre.
Disiribution contestable.
Restavrart au rez de chausyde,

MARCHE IMMOBILIER :

Cotnme deang toute la Dordogne, marché en atlente et peu élevé,

Le prix mayen powr ce tipe dimmeuble ext d'environ : 2000 euros'm?

lorsgu il est rénove,

Immeuble 154m2 comprenamt séfour, 3 ch, grand grenier aménage © 154000 ewros.

Tréx bel immeuble pierre plein cenire historigue rénové gvec gout ; 200m2. Prix | 420 060

CUFES,
Immeuble classé divisé en 3 appartements et Jocal commerciaf de 400m2 avec | parking

Prix - 463000 enros,
Immeuble de 250m2 rénové commerce et 5 appartements : 450 000 enros.

PRIX MOYEN : 1900 enros /M2 aprés rénovation

RECHERCIIE DE LA VALEUR :

SURFACE DU BIEN : ENVIRON 200 M2 pour la partie habitation, Compte
du cout de rénovation d'environ 1500 enros/m2. nous retiendrons wne valeur de -

Aeurosm?,
ENVIRON 85M2 pour la partie commerciale. Le lover pour

ce local est de 80U euros par mois ce qui est raisonnable, soit 9600 eurosian.
Capitalisé & 12%.cela donne une valewr de © 86 000 euro

! T '
§ SURFACE PRIX/AM? TOTAL
i
80 000 EUROS
Habhitation 20082 400 ELROS - -
- Commerce §im2 | 86 000 ELUROS
| .
|
| VALEUR 160 000 EUROS

Conclusion :




Ce bien, de par son état, le cout élevé des travaux, sa situation,
a une valeur aux environs de :

VALEUR : 160 000 earos

Fait & bordeawc le 22 Septewmbre 2013

f : i I=
Eric POISSON-QUINTON

P ;[

LPlan cadasoral
Photos



"
“
2.
2’\
0o

ey 5







'_ ‘-:-I--H L

LT







