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Présentation de la snission

2 decverdie 20 Tpar oxdonoanes de Madame
dente di Trbund de Grannde losmnce de

3 ‘& 2
Bm%‘ema et fuge Comumissaire de la liquidation judiciatee de Madame
Roseline TRCHER, afin de déterminer la valeur de cetie propriéeé dans fa
cession (annexe 13 Le mpport dexpertise devra étre
de la saisine par le Greffier dudit Tribunal.

puerspective ¢ une
dépose dans lez frins ks

La propnéeé se mfuc sur h commune de Saine-Michel de Montagne, en
Lo ddiwerses paocelles sont auy lieudit T.es

z}-ﬁ ey de] AO Moavmvel {annexe 2

limire sud-ouest
IHarets, sur le plate

Pré i la mé ologie

biciss se présente comme  on cobevd Je lewr valeur
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valeur de ch
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narché, api
récemment.

Elle nest dong souvent pas suffisante
I
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co approchant e veadus

1 ewste daurses Hltﬂlﬂdt‘ﬁ d'évaluation basées sur d;:s f}pnqucs d'analyse
ssvotes méthodes,

§i

frade etant goe svathase dex di

datferenies, U8 ¢
[lawteur en redent hablelement une autre en pa,rul £as la valeur de
remboutsement ou de reatabilitd, ou le revenu prévinble devant permettre

de financer pas exemple un rechar a orédit
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IT1. Lesigyvestipations réalisées par "autenr

Plavieur s'ext rendu sur les leus afin dapprécier leurs poiendshids le 24
v ZUHE

Fa complément, i@ a
wlentifier les biens lrols

tise une démarche auprés du

RHCLE,

1l a également consulté les documents d'urbanisme (PLUY en Mairie, et les
restrictions eventuelles au titre des sites classés. Dans la prapnéded, aucune
parcelle ne se trouve en zone urbanisable.
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Freguts du zonage PLU de 5t-Michel de Monigac.

,Fauteur a recherché les ventes récentes compealdes dans le sectenr :

3 ventes sculement one été observées par i SAFHR qu cours des dernigres
années. La plus petite valeur unitatre concernait une propriété loude ¢x des

a faible densité

Searmed abe fomelier agrioe

Tee prin des vignes lHbres se situe entre 853G et §
espérance de vie avane replanmtion,

I 0’2 pas ¢¢ réalisé de dagnostc panasitatre ou de composants SERTRD
dans ks sols,
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V.

V.a, Presentirion

La méthode patdmoniale est basée sur un recensement of une &y
Pensemble des ééments du patrimcine. La valour patrimoniale f::hlf:nuc gl
une valeur brute qui correspondea au capital réalisé st le propricraire vendait

Llauteur a visité le bien, er en dresse une deseeiprion exhaustive avee la
valorisation rerenue.

IV.b. Terroir

La proprété se c«::mpuw susur Pessendel de wrres de phitt"m
dans Paire viticole AOC Beeperae ~ Cores de Bergere et Mo e
de Montravel,
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F i algrsnds apoan redoxites B0 a0dEE L0 LT
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Seuls les secteurs «jauncs » de la carte sont Lh]Dt‘U‘uﬁlt\ les 2 sols peu
i i ut les

p‘us ont une sensibilitd 2l secieresse et
cépages rouges. Partout, les blancs Hquoreux po

g AT CTLE,

IV.c. Description et évaluation

fes vignes sont vigoureuses, avant i rzilie les bobs cocapent
convenablement Pensemble de fespace qui leur est alloue, Blles ont
fortemvar geld en avedl 2007, ot n'ong quasiment pas porid de grappes cetw

4+

FivEE, ;mp\ dant, la sadle sor pou impracide car les bods sy hidesn Aoyais,
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Le palissasc est en bon étar courant, adapeé aux perspecives de longévi
des parcelles.

La valovisaon sera duablic sur Ja base de L1000 £/ba pour los vignes
pouvant ére conservées plus de 10 ans, 8000 £7ha pour les vignes a
replanter & plus bréve échéance, 4500 £/ha pout les rerres non plantées.

Hot A : bord de route, légére pente au nord. 6 rangs courts 2 lest, prolongés
pat la parcelle vowine AL 976, sans allée de séparation,

crdaatre Lachr Fla O Cipape Aprde Puguers Pieds Ranps P Hrur
AT Saastedor e VT EAT B Muscadedb: 1998 [ Lo 20Hy 1Y G 2T
L1E A lasteder Pae WT 0 5000 B Sauvigreos 1939 ber PO 20w REECE AL}
AL & Casrchor ar T 1633 Bodaoviprens FOHO Fer oy 280 B0 1 M
0,8494 7 354

Valeur estmde de ot A - 7354¢.

Tlot B : en prolongement du précédent, nctte pente au nord. Nombreux pieds
morts ou manquants (plus de 30%). Angle sud-ouest écarné par la présence
dune petite « cabane de vigne » voisine, cadastree AL 7.

oad psire Jaendi Pla ( Cepape Jawwe Phgeets Dy Raogs P Prrur
AT, B {amtelor Eat V1o D285 B Sluscwdofle 1938 100 | u8 EfLLE 23252
Al B Caucloe U W1oousa B !,fgﬂi A 1047 EAS S {1 2443
A BELIHE Vi U B Soaallen a5 Ty 1R EXEN 3 0
AL g Castedor st V1 w400 B Javvgons 1950 1099 RS # CHHG 3 300

1,1115 B 892
Valeur estimnde de ot B 8892 €.

Lot C: au coour du plarean, 17 rangs en Iégére pente au nord. Accessible par
un chemin communal au noxd.

vaclastre {eeudit Fa  Ov Cépage e Pagers Pleds Raogs PL Prewr
Al 936 T is VT ogede N Sadot 1968 106 b BOM T
Al 937 [Byrers Vi oOa,0954 N Meror LD POl 150 B 1863
Al URT Tares MU A37E N Caboandy 1969 PO 100 B 1 404

3873 2 Bi3
Valeur estimde de Pilor € 2 85R €.
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Hot 13« bord de route en sommet de plateau,

© D e

27

rangs i bon potentiel

Lol R ; :5:;! 5 Fang: it 1

2;‘33 B Plagesu Jee Ma V1 100378 Iv A 198 [ AC (. S R Y 1 W)
LuE G Pheteac e e VT G0N Chdy e 1000 10y R gk B 1 &
i} f Pl by vl 08536 > Mol FREETS (RN R Bawiy ARy
AL 4% Plaseau des nhi}i iy, ifﬁg ..:i gl Ly PAM: O 11 aEny 2 uBd
48705 T Gis

Valeur estinee de Ulor D

79154,

Lot F: bord de la route nord entre les hameaux des Tarers et du Giraudon.

Legdére pente au nord.

cadastre Liensedir Ha e Cdmase  Saree Phoses Pleds Raes j¥LE Prut
E AT 116 Plarcan dos Bl VD OWG007 N Muerdos 1Y L0 380 BN 4+ 236
(AL 11T Pluesrdes o VI 1696 ™ CabuSauwse 1997 Mo 106G 300 iﬁﬁjlﬂ IRk

68.7738 & 182

Valeur estimée de lilot B »

Hot F: boed de la route sud entre losg
Légére pente an nord.

6 182 €.

hameaux dos Hlarets et du Girandon,

caglasere aeudiy the U Cdpsge  Seneie Dagots Piods Bangs F Prut '
A 97 Phuean des Hlar W 609310 N Mede: 1o LD Uy 11 fa 1123
AL Phesu de Hle %L 007 B Sawvipooen 1960 100 1.9 £ {00 618
A1 G4 Phewy dos Pu v Q073 B Sdoulion 19040 FiD 1 U0k {0 fl
00,2476 2 268

Valeur estimée de Mot T

2260 €.

ilot G bord de In soute sud entye les humeaux des e er du Giraudon,
Legére pente au nord, Riverain dune habimtion.

wundutre Lo Ha G Sdpage  Anpee Plyoets Pleds Rangs Pt Brug
Al ES Platras des W VE 03238 N Mluthor 25 s LERY LS 1w 3 562
Si O Platau des Tk Vi QOTBE N Merhor 3003 Per 400 190 (tune o BGS

4926 4 429

Yaiﬁklf L‘ﬁ{iﬁ.}éﬂ (i\‘ Eﬁﬁ‘t {.; :

4 429 &,
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ot H : bord de la route sud enrre les bameaux des Harers er du Giraudon,
Tréc Wgére pente au nosd,

cacusize Liedse Ha o e ipame  honde Phasets Plesdn Warges 1l Brut

£3] T Phyeaa des Ha ¥V 003 B Sduthin i §:is1 0¥ 185 8 1Ak} A8
A 79 Vv e Bl Y 0306 B saavigrn TG 10y 1RA & s X9
A Qi1 Plgress des Ml VI 0057 M Moerdst B4 AL EI R B R TE3
AL 81 Diatesa des WY1 00936 N Merba 1984 Lot L 1 i {30
61268 220

Valeur estimée de ilot 1 : 2290 €,

Lot I : prolonge au sud lilot précédent. Tris légére pente au nord. Excellent
état.

cadastze Licudir Ha  Ce Cépape  Annde Pouers Prels R L Hrug
AL % Phgeau dos Ta VT 021048 N Moot 24 Hex LI S S S B RS 4 $A%
A L4 Plascau des M VE O 0441 B ekt e ler L 185 1148 485

G555 &1
Valeur estimée de lor 1 5121 €.

Hot J: Bord de route face aux maisons du Girandon. Trés Kgere pente au
nord. Trés bon éeat.

cad astre Lideamdie Ha  Cr Oérape  vrnde Prgues Pieds Raees 11 Brus
AT B Mareaw des Tha VT 93861 N Muoriot 1T SMwees LG LD ERTES 3 O8D
Al 55 Magemse Jdos M 5 085 5 Werkar T Aistes BRI 1B 11 HER {145
AF 416 Rueau Wi 0a638 X Meddor 1001 Rieies T0HF 180 11400 T2
AE S Rureau Y40 N Mardor 1980 Mixtes  1ORE 1970 11O 4 400
11 417 Busaw VI DEIE N Aol 1988 Nieas B 190 11 GiK) B 912

23,3581 24 TR

Valeur esttmée de Pilor 24748 £,

u

Hot K : prolonge au sud Pilot précédens. Trés Wégére pente au nord. Tres bon
dat.

st asire Lot {Ia £k Capage  Anmde Ploiets Theds Rangs P Brue
Al 44 Matean des e VT 0% N Mesior etz Lo A 1y G 1 i
AT OFTE Platesa des e vl 022557 N Mok 1eHex LI R KR & R 2y
Al 37 Planeer des Ml VT 05158 N ledor TR LI I VI & N EH 3474
AL 23 Plareas diea 1BV f.l.,,;’,.‘{;:ii%*} ) Mesdor 1hai] bl PRI ORE NI ”2’ 3

140735 15 8434
Valeur estdmée de ot K B E,
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Tot L : proloage au sud Vot précédent. Tres [égere pente au sud, Bxecllen
geat.

e Lavwdic Ha i Tépnee Avede Piogees Pleds Rags U By
AL 298 ooy de Raest iy NV AITTR N hdedor MR Fex EREVENE KV R R 1953 l

Valewr estimde do lMilor 1: 1953 €.

Hot M : 3 rangs 2 quelques métres & Pest de Tllot précédent. Trés légere pente
au sud. Bon éat.

cilaster L etk Ha L Udpage dande Phgaots Paeds Rages  PLT Deut
[ 22 Croix do Marst ©VE 01266 1 Modor 1590 OB 100 10000 1415 |
Valewr cstimée de Mot M 1415 €.

flot N : au bord de la route D 9 de Lamothe. Seule odentanon est-oucst,

xcelleny dtan

cadasies Liewdit Pla £ Oepuee Aonde Dupetr Puds Raogs P PBrut
[Cro 123 Croix de Mot Ee 1 0405 N Mede: 2004 bur 1 2 (1000 5344 |

Valeur estimée de llot N ¢ R344 €.

ot G : le plus 4 Test, en bordute de chemin rural. Trés légére pente au sud,
Line petite vigne en pleine vigueur occupe la partie nord -est.

cadastee Lagudis  Ha o G Cépage Anave Pigues Pledds Rangs PE Heur
A 87 Fowmier T 2312 4 300 1640
A 88 Fourmer T 02288 4 300 i (%0
AH 176 Fourmier V1 02480 N Meldor 1999 per 1 SR L 2 PIR
AFf 178 Poawaier T 12403 4 30 5 H82
AFL 180 Loumnier T 04768 . 4500 2145 |

24353 12 526
Valour estmée de Mlor O 12526 .

La valeur de In propriéed issue de la mérhode patamoniale est acrérée 4

105 120 curos,
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V.  Evaluaton selon la méthode du revenu

Cette approche nécessite d attecter une valeur locative & tous les bieas.
[ci les parcelles sont souvent de petite dimension et giobaloment

disséminges sur le plateau.

L’expert se basera sur une valeur focalive médiane pour les "ﬂ ns i

o

e d’”i’(f“ 3 1
i

Le loyer peut se situer entre 4 ¢t 12 hl4

moyen de 8 hl/ha sera retenu. Le prix 2 ;-5."'1 .
s’éléve 4 724 €/tonneau (done ()43 56 €'ha) pwx

(dcmc 686,22 €/ha) pour les blancs.
our les terees, e:.::f::»i suroal dvaludes sur

mte;,ﬁrae alids

His Qa,«; m}ﬁé \lrﬂ if ‘-x“ HEARCY L R Lohi i i_,uﬁﬁz.,‘- COUrARIeE L DI

la base wmovenne de la 297

{Terres

[ 11,9518

Les revenus posst

Nt

s pour le foncier non Bt ;
6633~ 2/12=35 277 &an.

apitaliszds sur 20 sng su taux d’actualisation de 2 %, ils représentent un

Pi

i s 06 1860 &
TLMELEN O {f’jlriz?__xg‘_f;:

s valees de la peopsidnd tssue de ta mévhode par le revenn est arecece 2.

00 380 curos

La propriéré de Madame TTCHER oiive des

pour le secteur, Les vigpes sont gn hon Ot

prestations de bonne Guali
de proderdon of dentreien,

peu d'enere-elles soor & roncuveler 4 beder dondance

Les deus merthodes d'évaluanion donnent une

valeur assez proche selon que

'on re gardc le patrimoine ou le placement financier (<1495}

105 120

90 380

Dankel DLPERRET - expert foncier agricole
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Dans un contexte oit la valear du bien o'est pas lide & b poursuite de son
organisation actuelle, la valeur issue de I mérhode de rentabilité devient
secondaire, Blle vierit confirmer gue b valeur patimoniale nest pas sous-
évaluée : le revenu locatif attendu ne permicttra pas de retrouver cene valeur
avant plus de 20 ans.

1 expert proposera done la valeur patrimeniale,

ve cédés par a socidété

Lanreur évalue les aotfs mnemcihilings s
au rorst de

iy Roseline TECHER se compose :

Le vigonoble de

de vignes blanches, éaluées a

Jde vignes touages, &
de wormes gues en zone A, dvaludes 4 9 800 €,

105 126 €.

PRy

Poaar un ozl de

Il est ici précisé quiil s"agit dune valeur globale des biens Aderis,

Tel est mon avis, en foi de quot, ma mission &rant accomplie, certifiant

avolr effectué moi-méme les fravaux selatde ciavany, i'al érabli et clos le
pidsent mpport pour servir et valoir ce que de drodr,

4 Monbazillac
be & Bevries 2U1E,

Renis en: )
- 2 esemplaires & Monsienr le Président du Tribunal de Grande InnangehiBeryerac.
| exemplaite & Mme, TECHER,
| copic L SO PIMOUIGUDT L RUREFELD - DEVOS BOT.
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ANNEXES

1 Oyrdre de mrdssion
2 Géo-localization et ilots

3 Quelques photos
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TRTBURAL BE GRAMDE INSTANCE DE BERSERAC

LIQUIDATION JUDLIIATRE

Badsme Poselng TECHTR
Les THorets

24250 SAINT -MICHEL-DE-MONTAIENE

Dossier N 24708300

Lrand DEUX #&ﬂ.ﬁrﬁ &IX SLE?T
ET LE 2\&; g_‘ésg_%;j\;{: T Tt FRLEIR

Mous  Madame Sophie MOREL, Vics Prigidente du Tribunal de Gronde Instance da bergeran ev
Tuge Commissgive de la ligudation judiciaire d2 Madame Roseline TECHER Les Tlorets 24230
SAINT -MICHEL-DE-MONTAIGNE.

Etant en notre Cabinet gssisté du Greffier

Avens rends ce jour Tordonnance dent fa Teneur sulf sur requite présantde e 28 novembre 2017
fap -
L F-%
Lo 500, PIMOUGUET ~ LEURET - DEVOE BOT pris en la personne de Me Posenl
PIAM CUGUET mandataire judiciuire demeurant 3 BERGERAL, 37, rue du Professear POLZIL

Vu, les dispesitions des arhales L 6209 et R 62122 du Code de Commerce.

ORDONNANCE

Par jugemant en date du Oa nevembes 2007, retra Tribunal o prongnce la fquidation jucinaire Az
Macam: Roseling TECHER ef désigné la S.CP PIMOUEVET - LEURET - DEVORBOT pris en la
persowe de Me Pascal FEMOUSUET fiqurdataur,
11 dépend de Factif da certe liquidation judiciaire -
o Sur la commine de SATNT MICHEL DE MONTAIGNE, wne propridté rurale compranan
civarses parcelies da terye annature ge wgne AOC pour 0%ha 770 of 4Bca of fe aurghus

en Terrg pote OZha 173 7300

Avart d'angeges i vents, f convient de digigner un expert afin que o2 derer détermine ko
vgigur exacie deas biers dont sagit.

pAR CES MUTIFS ¢
Vi, Pacessd favoreble du Ministére Public en date de A medean T RTOR i

Désizne woue procader & favalsation des bens immobiliors dépendant de Pauhif de laliguidaton
ud cisire oz Modens Roszline TECHER

Frzms

= Margicur Donel DUPERRET, Cambet, 24240 soNBATTLLAC

it e lespert desre dépoger son rapport dans e Trads moig Jde s smsine.
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