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LE(S) BIEN(S) Immeuble a usage commercial

SITUE(S) 27, route d’Angouléme
16260 CHASSENEUIL SUR BONNIEURE

POUR La S.C.P. SILVESTRI-BAUJET,
En qualité de liquidateur désigné
Par le Tribunal de Commerce d’ANGOULEME
13, rue de la Place du Champ de Mars — CS 90223
16022 ANGOULEME CEDEX

1. PRESENTATION

2. OBJET DE LA MISSION
2.1. Identification des parties
2.2. Mission et déroulement des opérations
d'expertise
2.3. Réception des piéces

3. SITUATION

3.1. La commune
3.2 Le secteur

4. DESCRIPTION
4.1. ldentification et urbanisme
4.2. Immeuble expertisé

5. DETERMINATION DE LA VALEUR
VENALE - METHODE D’EXPERTISE

6. CONCLUSION

7. ANNEXES

Apres avoir visité les lieux mardi 20 mai 2025, verifié les éléments techniques
aupres de la mairie, nous avons redigé le present rapport.
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1. PRESENTATION

Conformement aux termes du jugement rendu le 15 novembre 2019 par Monsieur
le juge-commissaire au tribunal de commerce d ANGOULEME (16), désignant la S.C.P.
SIVFSTRI-RAILLIFT an nualité de linnidatenr dans le cadre de la linnidation indicjaire

Nous soussignes Expert de Justice Immobilier prés la Cour d'Appel
de Bordeaux, missivinie aua wnnes ué l'ordonnance rendue le 09 avril 2025 par

juge-commissaire au tribunal de commerce
d'ANGOULEME (16), avons procede a l'expertise de I'immeuble ci-aprés désigne,
dépendant de ladite procédure.

2. OBJET DE LA MISSION

Contexte de la demande : Tribunal de Commerce d’ANGOULEME, ordonnance
rendue le 09 avril 2025, N° de procédure 2019/117, N° de réle : 2025 003040

2.1 IDENTIFICATION DES PARTIES

Nom et adresse
des parties

MANDATAIRE JUDICIAIRE :

S.C.P. SILVESTRI-BAUJET, prise en la personne
de Maitre Jean-Denis SILVESTRI, en qualité de
Mandataire Judiciaire, 23 rue du Chai des Farines —
33000 BORDEAUX

2.2 MISSION ET DEROULEMENT DES OPERATIONS D’EXPERTISE

Mission D’aprés I'ordonnance rendue le 09 avril 2025,
littéralement rapportée ci-apres :

- Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux
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« Autorisons la socié 12
boulevard de Stalingrad — 24000 PERIGUEUX afin
de procéder a 'expertise fonciére de I'immeuble
situé sur la commune de CHASSENEUIL-SUR-
BONNIEURE cadastré section E n°1081 pour une
contenance de 11 ares et 08 centiares.

Autorisons I'expert a s'assurer le concours d’'un
expert foncier, pour procéder a I'expertise, ainsi
qu’a l'évaluation des droits immobiliers dépendant
dudit bien dans le cadre d'une cession de gré a gre,
mais aussi dans I'hypothése d'une adjudication.

Autorisons I'expert a solliciter des services
compétents de I'état ou des collectivités
territoriales toute Information utile a la
détermination de la situation urbanistique précise
des droits Immobiliers.

Autorisons I'expert a consulter auprés des
Communes ou de la Communauté urbaine les
déclarations d'Intention d'aliéner afin d'apprécier
le marché local de I'lmmobilier.

Autorisons l'expert, lors de la visite des biens
immobiliers, & prendre des photographies ou a
réaliser des vidéos de l'intérieur et de I'extérieur
de I'habitation.

Autorisons I'expert a pénétrer, au besoin assisté
d'un serrurier, dans I'lmmeuble dépendant de l'actif
de la liquidation judiciaire afin de pouvoir procéder
aux opérations d'expertise dudit bien, dans
I'hypothése ou celui-ci se trouverait dans
I'lmpossibilité de pénétrer dans les lieux.

Disons que les frais et honoraires subséqguents
de l'expert seront affectés en frais privilégiés de
procédure... »

- Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux

(s}
=

o



Principales diligences Le 13.02.2025, demande de la S.C.P. SILVESTRI-

de I'expert BAUJET d'intervention de I'expert afin de réaliser
un recollement d'expertise réalisée par

Envoi de lettres 07.12.2020.

Réception de courriers

Exécution Le 13.02.2025, réponse de I'expert concernant la

demande d’intervention.

Le 11.04.2025, nous recevons du tribunal une
notification d'ordonnance accompagnee de
l'ordonnance de désignation de technicien rendue
le 09.04.2025.

Le 22.04.2025, nous recevons des piéces de la S.C.P.
SILVESTRI-BAUJET

Le 20.05.2025, visite des lieux en présence d'une
salariée de I'entreprise.

Le 29.07.2025, nous avons clos le rapport.

Le 30.07.2025, envoi d'un exemplaire au Tribunal
de Commerce d’ANGOULEME et envoi d'un
exemplaire a la S.C.P. SILVESTRI-BAUJET.

Consignation Absence de consignation
Les frais et honoraires subséquents de l'expert
seront affectés en frais privilégiés de procédure.

2.3 RECEPTION DES PIECES

Du tribunal par courrier, le 11 avril 2025

1L
2.
3

Natification d'ordonnance
Requéte en expertise immobiliére en date du 13 mars 2025
Ordonnance de désignation de l'expert rendue le 09 04 2025

¥ - Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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De la S.C.P. SILVESTRI-BAUJET par voie électronique, le 13 février 2025

4. Courrier de la ie demande d'intervention de
I'expert afin de reanser un recoliement a expertise realisée par Monsieur
DENEUVILLE le 07.12.2020

5 Rapport d’expertise de in date du 07 décembre 2020

6. Rapport d’expertise de in date du 07 décembre 2020

¥ o Rapport d'expertise Dommages de SEDGWICK en date du 6 décembre 2023

8 Rapport d’Ingénierie Sinistre de Dallage en date du 6 décembre 2023

9. Bail commercial en date du 14 decembre 2016

10. Avenant a bail commercial en date du 30 décembre 2014

7 | Avenant a bail commercial en date du 30 septembre 2013

12 Bail commercial en date du 30 septembre 2009

Par voie électronique, le 23 juin 2025

13. Devis quantitatif estimatif de reprise du dallage en date du 04 juillet 2023

De la mairie de CHASSENEUIL SUR BONNIEURE, par voie électronigue,
le 29 juillet 2025

Suite 4 notre demande du 13 mai 2025

14. Certificat d'urbanisme d'information en date du 16 juillet 2025

3. SITUATION

3.1 LA COMMUNE

La commune rurale a habitat disperse de CHASSENEUIL SUR BONNIEURE
est située au nord-est ' ANGOULEME dans le département de la Charente (16),
en region NOUVELLE-AQUITAINE.

Comptant 3 103 habitants (202), elle fait partie de¢ COMMUNAUTE DE COMMUNES
DE CHARENTE LIMOUSINE composée de 58 communes au 1% janvier 2019.

- Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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“Limoges

Le territoire communal est draine par La Bonnieure qui fraverse le centre bourg et
divers cours d'eau formant un réseau hydrographique de 26 km.

Le point culminant de la commune est situé a 174 métres et le point le plus bas
a 91 métres.

Les équipements publics

La commune permet de suivre une scolarité de la matemelle au lycee.

Voies de communication et transports

Voies routiéres

La commune est desservie principalement par la route nationale 141 sur un axe nord-
est/sud et les routes departementales n®27, 62, 942 qui traversent le centre-bourg.

Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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Eloignement

Nous donnons les distances approximatives suivantes :

. ANGOULEME (Préfecture) a 30 kilométres

e LIMOGES (Prefecture de la Haute-Vienne) a 72 kilométres
o BORDEAUX (Préfecture de la Gironde) a 150 kilometres

3.2 LE SECTEUR

Plus précisement, le bien se trouve a environ 1kilometre au sud-ouest du centre-bourg,
route d'Angouléme D 941, a proximité de la nationale 141, route Centre Europe
Atlantique dont I'accés a son echangeur est situe a 800 metres environ.

Le local commercial est situé a l'ouest de la Zone d’emploi Les Piéces de I'Age,
zone d'activité qui regroupe une vingtaine d'entreprises.

pert prés la Cour d'Appel de Bordeaux
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Accés aisé depuis la route d'Angouléme.
Le local est situé aux abords d'un giratoire lui conférant une trés bonne visibilite.

4. DESCRIPTION

Le jour de nos operations d'expertises, l'immeuble est occupé par la société par
actions simnlifié - en aualité de locataire. dont le siene est a la

4.1 IDENTIFICATION ET URBANISME

Le bien dont s'agit consiste en un immeuble bati anciennement a usage de stockage,
depuis a usage commercial (activite exercée : commerce de détail de la chaussure),
reférenceé au cadastre renove de la commune sous les relations suivantes :

Références cadastrales

Section | N° Lieu-dit Surface
hal a | ca

E 1081 27, ROUTE D'ANGOULEME 0 11 08
Total 0 11 .08

L'ensemble d'une contenance totale de 11a 08ca.

- Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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La parcelle confronte sur sa fagade ouest la route d’Angouléme, route departementale
941 et sur sa fagade sud le giratoire et la voie communale 221, route d'accés a la Zone
d'Activités Economiques des Piéces de L'Age.

Suite a notre demande portant sur les dispositions d'urbanisme applicables auprés
du service compétent de la commune, Monsieur le Maire, a tenu a porter a notre
connaissance le 29 juillet 2025, les informations suivantes concernant I'unite
fonciére considérée :

Dispositions d'urbanisme notamment applicables

La commune est régie par le Réglement National d'Urbanisme (RNU)
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SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE

. AS1: Le terrain est situé dans le periméetre de protection du captage
d'eau potable de la Front Saint-Aubin, servitudes résultant de l'instauration
de périmétres de protections des eaux destinées a la consommation

. T 7 : Servitude aéronautique a l'extérieur des zones de dégagement
concernant des installations particulieres

LIMITATIONS ADMINISTRATIVES AU DROIT DE PROPRIETE

. Le terrain est situé dans une zone d'exposition aux retraits et
gonflements d'argile (alea moyen)

. Le terrain est situé dans une zone géographique au regard
de l'archéologie préventive définie par arrété du Préfet de Région
du 03/04/2007

. Le terrain est situé en zone de sismicité d’aléa faible

Informations : Dans le cas d'un assainissement non collectif, si l'installation
n'est pas conforme au moment de la vente, le nouveau propriétaire dispose
d'un délai d'un an a compter de la date de signature de l'acte pour réaliser les
travaux de mise en conformité. Il convient de déposer un dossier aupres du
SPANC sur le site charente-limousine.fr/rubrique SPANC/je fais des travaux,
pour faire valider le projet avant le commencement des travaux.

Depuis le 1er janvier 2022, les modalités de contréle par le SPANC ont evolue
pour renforcer le suivi de ces travaux obligatoires. L'absence de réalisation de
ces travaux entrainera le déclenchement automatique d'une contre-visite
facturée 300 € qui sera suivie d'une majoration de 100 % de la redevance,
portant son montant a 78 €/an.

SITUATION ENVIRONNEMENTALE

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Il resulte des informations consultées sur les risques majeurs naturels et technologiques
(base de données GEORISQUES) prévisibles que la commune est située dans le
perimetre d'un plan de prévention des risques.

Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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EXTRAITS DE L’ETAT DES RISQUES REGLEMENTES. POUR L'INFORMATION
DES ACQUEREURS ET DES LOCATAIRES (ERRIAL)*

Syntheése

6 Risques naturels identifiés :

REMONTEE DE NAPPE 9 it I A R
INCONNU EXISTANT
SEISME . & mon adresse ; Hl SUF PP COMImUne &
. FAIBLE FAIBLE
MOUVEMENTS DE TERRAIN W i B
INCONNU EXISTANT
RETRAIT GONFLEMENT DES ‘5‘”"‘-‘“ adresse : H.l SUF Ma COMmmune :
ARGILES HMODERE IMPORTANT
FEU DE FORET .*"‘"ﬂ‘" adrasse ; By svr ma commune :
PAS DE RISQUE COMMU EXISTANT
RADON
@ FAIBLE FAIBLE
1 Risque technologique identifié :
& mon adresse | SUT MM SOMmmune :
@ POLLUTION DES SOLS ° i "
COMNCERNE CONCERNE

A L’ADRESSE, LES RISQUES EXISTANTS ET FAISANT L'OBJET
D'UNE OBLIGATION D'INFORMATION AU TITRE DE L'IAL SONT :

SISMICITE : 2/5

Un tremblement de terre ou seisme est un ensemble de secousses et de déformations
brusques de I'écorce terrestre (surface de la Terre). Le zonage sismique détermine
l'importance de I'exposition au risque sismigue.

Pour certains batiments de taille importante ou sensibles, des dispositions specifiques
a mettre en ceuvre s'appliquent lors de la construction.

X
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ANNEXE 1 : A L’ADRESSE SAISIE, LES RISQUES SUIVANTS EXISTENT,

MAIS NE FONT PAS L'OBJET D'UNE OBLIGATION D'INFORMATION AU
TITRE DE L'IAL

ARGILE : 2/3

Les sols argileux évoluent en fonction de leur teneur en eau.

De fortes variations d'eau (sécheresse ou d'apport massif d'eau) peuvent donc fragiliser
progressivement les constructions (notamment les maisons individuelles aux fondations
superficielles) suite a des gonflements et des tassements du sol, et entrainer des
deégéats pouvant étre importants. Le zonage argile identifie les zones exposées a ce
phenomene de retrait-gonflement selon leur degre d'exposition.

Exposition moyenne : La probabilité de survenue d'un sinistre est moyenne, l'intensite
attendue étant modérée. Les constructions, notamment les maisons individuelles,
doivent étre réalisées en suivant des prescriptions constructives ad hoc.
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POLLUTION DES SOLS (500 m)

Les pollutions des sols peuvent présenter un risque sanitaire lors des changements
d'usage des sols (travaux, amenagements changement d’affectation des terrains)
si elles ne sont pas prises en compte dans le cadre du projet.

Dans un rayon de 500 m autour de votre parcelle, sont identifiés :

- 3 site(s) potentiellement pollué(s), réference(s) dans l'inventaire des sites ayant
accueilli par le passe une activité qui a pu générer une pollution des sols (CASIAS).
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« Garage RENAULT- Station-service ELF
« Tanneries puis conserverie

« Dépét d'hydrocarbures

PROPRIETE

Titre de proprieté non communigué.

SERVITUDES

Titre de propriété non communigque.

- Expert prés la Cour d'Appel de Bordeaux
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4.2 IMMEUBLE EXPERTISE

Ce bien consiste en un immeuble bati anciennement a usage de stockage,
depuis a usage commercial, composé en rez-de-chaussée d’'une surface de vente
d'une réserve et WC.

Le batiment principal a eté edifie en limite sud-ouest de |la parcelle et a regu

une extension sur sa fagade nord-est de 4 métres de large sur la totalité de sa
longueur, formant ainsi la surface de vente actuelle.

Par la suite, une extension accueillant la réserve et les WC a été accolée sur le pignon
sud-est.

PRESTATIONS GENERALES
Magonnerie Dalle béton, blocs agglomérés béton, briques, ossature
Sol et murs en bois de sapin, peinture, enduit projeté pour partie,
bardage en bois de sapin pour partie en pointe des
pignons

Doublage en murs périphériques intérieurs de la surface
de vente par des plaques de platre de type Ba13

Couverture Plagues ondulées fibrociment, matériaux contenant
de I'amiante*

Charpente Traditionnelle bois et métallique

Collecte et évacuation | Gouttiéres pendantes et tuyaux de descente, zinguerie
des eaux pluviales PVC

Le gros ceuvre et le second ceuvre se trouvent dans un état géneral apparent vétuste.
Traces d’humidite en murs et plafond intérieurs et murs extérieurs.

Fissurations* importantes du sol avec déformation nécessitant des travaux
de refection.

Anciennes dalles de sol en vinyle pouvant contenir de I'amiante, contréle
avec prelevement a effectuer par un technicien habilite.

La couverture en plagues ondulées fibrociment contient de I'amiante®.
Deéterioration locale du matériau.

Présence importante de mousse sur la couverture, controle a prévoir de I'étanchéité
des couvertures.

Prevoir le contrdle de présence d'insectes xylophages et autres agents polluants.

&n
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*Aux termes du bail en date du 14 décembre 2016.

**Présence de fres importantes fissures et deformation de la dalle béton, travaux
nécessaires de réfection precédemment signalés dans le rapport d'expertise
de an date du 07 décembre 2020.

SINISTRE DECLARE LE 1* DECEMBRE 2022

Rapport d’expertise dommages de « SEDGWICK » en date du 06 décembre 2023

et rapport d'ingénierie sinistre de dallage de « DETERMINANT » en date du 06
décembre 2023

Nous allons retranscrire littéralement I'analyse de la societe SEDGWICK portant
notamment sur les causes possibles du sinistre, programme d'investigations figurant
dans les deux rapports techniques communiqués ayant pour objet la fissuration
de la dalle de sol.

w ... ANALYSE

Vious trouverez en piece jointe du présent rapport le compte rendu de la société

DETERMINANT, qui retient comme cause possible du sinistre, deux hypothéses,

a savoir :
- La survenance d'une réaction chimique expansive au sein du sol d'assise
du dallage en lien avec les apports de matériaux de remblai contenant des
sulfures (machefer) ou platre ou du gypse (ettringite)

- Un gonflement des argiles constituant l'assise de ce dallage

DETERMINANT précise que ces deux hypothéses sont conditionnées
par des venues d'eau anormales et soudaines dans ces couches d'assise.

L'origine retenue par DETERMINANT comme phénoméne déclencheur de ce
sinistre est une mauvaise gestion des eaux pluviales du batiment.

En premiere approche, sur la base des constats que nous avons pu realiser a ce jour,
le présent sinistre ferait donc suite a un défaut d'entretien du réseau d'évacuation
des eaux pluviales du batiment (chéneaux, caniveaux, descentes, efc.).

L'entretien du réseau d'évacualion des eaux pluviales du batiment semble incomber a la

SUITE A DONNER

Dans son analyse, DETERMINANT propose la réalisation de sondages / essais
en laborafoire et inspection vidéo des réseaux d'eaux pluviales / assainissement du
béatiment... »

- Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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DEVIS ESTIMATIF DE LA REPRISE DU DALLAGE INTERIEUR

Aux termes d'un devis estimatif en date du 04 juillet 2023 de 'entreprise LEONARD
RENOVATION, 60 rue du Capitaine Favre — 16000 ANGOULEME qui nous a été
communigueé, l'intervention de remise en état s'éleve a 43 259,82 euros H.T.

LEONARD
RENOVATION

ANGOULEME, e 04 julllet 2023

| DEVIS QUANTITATIF ESTIMATIF

DEVIS N* 230708FM
TRAVALIX : DEVIS POUR REPRISE DE DALLAGE A LINTERIEUR DU MAGASIN

GROS DEUVRE

CHANTIER : 27 ROUTE D'ANGOULEME
16260 CHASSENEUIL

60 Rue du Capitaine Favre - BP 1145 - J600 ANGOULEME Cedex - Tl : 05 45 BL 32 37 - Fax ; 05 4561 1545
LEDNARD BATIMENT - SA% au Crpltal de 808 000 € - RIS Angoukdme B 308 745 537 - E-amad : leanard Batiment frieanard-batimant. |
M TV Inlracom mangutsioe BR 15 508 793 BYT
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DEVIE N : Z230708FM Page 2 sur 3
Projel OAVOVENTES. FR O4/07/2023
GROS OEUVRE
TRAVALX PREPARATOIRE
Man prévu:
Etude so! et reconnalssance des fondations
Diagnestic amiante
Reprize assainissement sous bitiment
Houveau revitemeont de sol
Mots:
Il faudra que le magasin solt libre et débarrasad pendant la
| durie des fravauy
Balisage zona chanther e protection das exdstant EN | 1,000/ 2 238,004 2 238,00
Efueier biéilon EN | 1,000{ Eﬁ.ﬂ'.'-r 805,63
TOTAL TRAVALIX PREPARATOIRE 3 143,63
TRAVALIY DE DESAMIANTAGE |
e dalias amianiéea compris pian de ratrasl | réalisstion M2 T0,000| 184,13 12 678,10)
de sa8 de décontamination, désamiantage avec dvacuation en
diicharge agrisde,
Analyses an fin de traveu
TOTAL TRAVALX DE DESAMIANTAGE 12 678,70
TRAVALUX DE GROS OEUVRE
Démodilion dalle cxdslants compris dvacualion M2 70,000 Fui 4 803,50
Tarrassemenl complimantaine compris dvacuaation Mz 70,000 34, 2 446 50
Créalion de massits pour appuis de la nouvalla dala portée u 12,000 347,28 4 TET 26
Craation de langrines paw apguis de la nouvelle dalle portée L 2 800 B2,80 186784
Migs an placs dun blocolra ep 5 cm M2 70,000 1i,65] 1 a?ﬁ.ﬁul
[alle ponée ep 16 cm compeis armatuns {finition lisste) M2 70,000/ 102,37 716620
TOTAL TRAVAUX DE GROS OEUVRE 22 546,50
TRAVALX DE VRD
Reéalisation d'un drain én plad de Reade M2 23,000 62, 1388.74
Réallaation de regards EP u :,:ml anz, 1 ﬂﬂﬂ.ﬁf
Réalsation d'un pulsard EN 1,000 241500 Z2415,00
TOTAL TRAVALY OE VRD 4 850,49
TOTAL GROS DEWNVRE 43 258,82
Total [HTj € 43 258,82
T.VA 20,00 % BG51.96
Total TTC € 911,78
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DEVIS N®: 230T08FM Page 3 sur 3

Pl OAVOVENTES FR D4/0712023
TOTAL GROS OEUVRE 43 259,82

Las prix sont établig sur [a base des taux de TVA en viguaur 4 ia date de remise de Moffre. Toute variation
ultériewne de ces laux sera rdpercutie sur ces prix.

BON pour accord,
le Gllent ;
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DETAIL DES PIECES

LOCAL COMMERCIAL, REZ-DE-CHAUSSEE (R)

SURFACE DE VENTE

Etat général
Porte(s)
Fenétre(s)

Sol

Murs

Plafond
Observations

RESERVE
Etat général
Porte(s)
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

wcC

Etat général
Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

Etat moyen a vétuste

Porte vitrée, simple vitrage

Impostes aluminium, simple vitrage

Bois, simple vitrage

Revétement plastique, dalle vinyle

Plaque de doublage de type Ba 13, peinture

Plaque de type bac acier

Importantes fissuration du sol avec déformation/soulévement de la
dalle béton

Traces d’humidité en plafond

Présence d'une chaudiére a condensation a énergie gaz, d'un
compteur Linky et tableau électrique

Acces vers la reserve et WC

Etat moyen a vétuste

Porte métallique

Absence de fenétre

Béton

Blocs agglomérés beton, briques

Eléments de charpente bois, plaques ondulées fibrociment
Murs en état brut

Plaques ondulées fibrociment déteriorées localement
Traces d’humidité en mur

Acces vers la surface de vente et I'extérieur

Etat vétuste

PVC, double vitrage

Revétement plastique

Enduit, peinture, faience

Peinture

Equipement sommaire

Cuvette et lave-mains (eau froide)
Ancien convecteur électrique
Carreau de faience manguant
Traces d’humidité en mur et plafond
Absence de ventilation mécanique contrélée
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Viabilité - Réseaux technigues

Eau :

Immeuble raccordé au réseau d'adduction public d'eau potable

Installation électrique :

Apparente et encastrée, conformité a contréler
Présence d'un compteur Linky.

Installation de chauffage :

Installation de chauffage sous-dimensionnée

Chauffage fixe par chaudiére & énergie gaz avec cuve extérieure alimentant
un ventilo-convecteur, aérotherme

Cuve gaz aerienne sur fagade nord-est

Présence d'un convecteur électrique ancien dans les WC

Production d’'eau chaude :

Absence d'installation de production d'eau chaude

Assainissement :

Présence d'une fosse enterrée toutes eaux en pied du pignon sud-est laissant
penser a une installation d'assainissement non collectif, conformité a contréler

CALCUL DES SURFACES

DESIGNATION NIVEAUX | SURFACE | COEFFICIENT | SURFACE UTILE
UTILE PONDERATION PONDEREE |
LOCAL COMMERCIAL
SURFACE DE VENTE RDC (R) 206,85 1,0 206,85
RESERVE RDC (R) 68,05 0,2 13,61
WC RDC (R} 2,90 0,2 0,58
TOTAL 277,80 221,04

Soit une surface utile développée pondérée de l'immeuble dans son ensemble
de 221,04 m?, arrétée a 221,00 m?.
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Fagade principale (pignon) nord-ouest

Fagade nord-est
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Facgade (pignon) sud-est
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Désordres, observations

i

Vue depuis la route d'Angouléme, parking Friche industrielle a proximite

¥ i
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Fissuration en mur, colmatage Présence au sol de plaques ondulées fibrociment

L P
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Surface de vente, chaudiére gaz
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Fissurations du sol

Fissurations du sol

ad KB
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Plafond, plagues bac acier

Espace bureau, acces vers la reserve et WC

0y gdeiR l_'n-;r:g ’j «*
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WC, traces d’humidité en mur et plafond

Caractéres favorables

o Situation, visibilité du local
« Stationnement & proximité

Caractére(s) défavorable(s) :

Friche industrielle & proximite

Etat général de I'immeuble

Installation de chauffage sous-dimensionnee

Présence de matériaux et produits contenant de I'amiante*, contrdle
periodique a effectuer

Couverture contenant de 'amiante dégradée localement

« |Installation d’assainissement a contrbler, présence d'une fosse, conformité
a controler

+ Immeuble impacte par les risques naturels et technologiques

" 8 8 @

5. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - METHODES D’EXPERTISE

GENERALITES

Mous nous permettons de définir ce qui est communément admis comme valeur vénale
d'un bien immaobilier.

La valeur vénale est le prix auquel un droit de propriéte peut raisonnablement étre
vendu en cas de mise en vente amiable au moment de l'expertise, les conditions
suivantes étant supposées réunies :
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a) la libre volonte du vendeur,

b) l'existence d'au moins deux acquéreurs potentiels,

c) la disposition d'un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu de la nature
du bien et de la situation du marché

d) le maintien de la valeur a niveau sensiblement stable pendant ce délai,

e) des conditions de mise en vente et de publicité normale,

f) que les parties en présence n'ont pas été influencées par des raisons de
convenances personnelles.

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

La valeur vénale d'un bien immobilier peut étre définie dans deux hypothéses :

* La valeur libre d'un bien ou supposée telle, partant du principe que le bien est vacant
et libre de toute occupation,

* La valeur du bien occupé, qui tient compte de la présence dans les lieux d'occupants
titrés ou non. Dans ce dernier cas, la valeur dépend aussi des conditions juridiques
et financiéres de l'occupation et de la qualité du ou des occupants.

Le Point de la Jurisprudence sur la Valeur Vénale et les méthodes

* Le Principe : la valeur vénale réelle d'un immeuble pour la liquidation des droits

de mutation a titre onéreux est constituée par le prix qui pourrait en étre obtenu par

le jeu de I'offre et de la demande, dans un marché réel, compte tenu de I'état dans
lequel se trouve l'immeuble cedé (avant la mutation et des clauses de |'acte de vente)
et que cette valeur vénale réelle se déduit essentiellement des termes de comparaisons
relatifs aux prix de vente de biens intrinségquement comparables au dit immeuble,

au jour de la mutation.(Cour de cassation 10 mai 1988 aff Delbos ¢/ Direction générale
des Impobts Bull IV, n® 154, p 108) Déefinition donnée par la Cour de cassation : "Le prix
gue donne l'acheteur ardinaire et avisé".

* Les exceptions : cette exigence peut connaitre des exceptions et il a éte admis
gu'elle n'impliquait pas pour autant que des biens pris en considération soient
strictement identiques, dans le temps, dans l'environnement et dans l'espace (Cour
de cassation Arrét du 12 janvier 1993).

Enfin I'expert, en I'absence de tout élément de comparaison, peut cependant utiliser
une méthode de calcul pour fonder ses conclusions. (Cour de cassation, chambre
commerciale 22 janvier 1991, affaire Sté Bartissol ¢/ Direction générale des impéts).
Ainsi toute expertise a une dimension économique sous-jacente dont le point de départ
en matiére d'évaluation, envisagée sous sa plus grande géneraliteé, réside dans la
notion de valeur vénale locative ou immobiliere entendue comme la plus forte
probabilité de prix, pour un bien négocié dans un marché résultant de l'offre et de la
demande, et des conditions particulieres de 'acte de vente, hors de toute convenance”
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(Cass Comm. 12 nov. 1986)
Deux méthodes comparatives adaptées a ce type de bien ont été utilisées.

« Méthode par capitalisation du revenu

« Méthode par comparaison

Dans la cadre du présent rapport, I'immeuble est considéré non soumis au régime
juridique de la copropriété des immeubles batis.

METHODE PAR CAPITALISATION DU REVENU

La méthode par capitalisation du revenu consiste a déterminer la valeur du commerce
en fonction des loyers pergus par sa location ou par la valeur locative qu'il pourrait
generer.

Le lien entre ces loyers et la valeur vénale est le taux de capitalisation mesurant
principalement les criteres de commercialité, mais également la qualité intrinséque
du commerce et |a fluidité de marcheé pour des locaux de méme type.

Compte tenu des éléments communigués et exposeés dans le présent rapport,
nous prenons en compte le revenu brut annuel H.T. effectif.

Critéeres retenus des taux de capitalisation :

MNature et type de I'immeuble

Etat général, entretien et travaux a prévoir

Marché immobilier local

Exigences des investisseurs potentiels compte tenu du revenu locatif

La valeur obtenue par capitalisation du revenu s'entend valeur terrain intégre.

Analyse

Le local commercial situé en périphérie de la commune, d'une superficie arrétée
de 221 m?, présente un état vétuste, nécessitant des travaux lourds, notamment
de nature structurelle.

Il est toutefois occupé a ce jour, générant un loyer annuel de 6 000 € HT HC*,
soit environ 27,15 €/m#an.
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*Le dernier loyer trimestriel verse par le locataire est de 1 800 euros T.T.C.
Compte tenu de :

* La situation géographique en zone rurale peu dynamigue commercialement,
* La vétusté marquée du bien nécessitant d'importants travaux de remise en état,
* Le risque locatif accru et la fragilité du loyer en place,

* Les reférences observées sur des biens de typologie comparable,

Un taux de capitalisation de 15 % est retenu, reflétant le niveau de risque associé
a I'actif dans son éetat actuel.

La valeur vénale du bien, déterminée par la méthode du revenu, s'établit donc a :

Revenus locatifs bruts annuels hors charges :

USAGE Revenu brut Taux de Capitalisation Valeur
annuel H.T
Retenu Arréte
Commercial 6 000,00 € 10% a 15% 15% 40 000,00 €
TOTAL | 40 000,00 €

Soit une valeur vénale de 'immeuble par capitalisation du revenu arrétée a 40 000,00 €

Cette valeur est donnée sous réserve de I'absence de contraintes juridiques,
administratives ou techniques non identifiées pouvant affecter la valorisation (ex. :
pollution, servitudes, non-conformités...).

METHODE PAR COMPARAISON

Elle découle de I'examen approfondi du marché immobilier : il s'agit de sélectionner,
parmi des ventes realisées des biens similaires a celui que nous expertisons (secteur
géographique, état, nuisances, marche environnant...).

Ll
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Ensuite, a partir de I'ensemble des prix obtenus, nous allons pouvoir évaluer l'immeuble
gue nous etudions.

Toutefois, un immeuble n'étant jamais semblable a un autre, il faut tenir compte d'une
marge d'appreciation comportant une limite supérieure et une limite inférieure entre
lesquelles doit se situer la valeur de l'immeuble considéré.

Données immobiliéres relevées sur le secteur

Apres étude et analyse du marche local immobilier pour des locaux similaires,
nous constatons une faible activité des mutations.

Mutations retenues dans le secteur considéré

Les références :

Nous donnons le descriptif sommaire de biens vendus :

Immeuble 1 Vente du 14/11/2024
Parcelle AD n®520 — Surface du local : 1 100 m? - Prix de vente 135 000,00 €
Prixfm? : 122,73 €/m?

Immeuble 2 Vente du 20/12/2021
Parcelle E n°1105 - Surface du local : 308 m? - Prix de vente 130 000,00 €
Prix/m? : 422,08 €/m?

Immeuble 3 Vente du 21/01/2022
Parcelle AD n*520 — Surface du local : 794 m? - Prix de vente 112 000,00 €
Prix/m? : 141,06 €/m?

Compte tenu de la nature de la construction, de sa situation, des éléments

qui la compose, de ses prestations et de son état, nous retiendrons des valeurs
comprises entre 100,00 euros et 120,00 euros/m?*/SDP, soit une valeur arrétée
a 100,00 euros/m?/SDP.

Surface du local considére 221 m® x 100,00 euros = 22 100,00 euros,
soit une valeur vénale arrétée a 22 000 euros

Valeur par m? de 100,00 euros

L
L
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MOYENNE DES DEUX APPROCHES PAR COMPARAISON

Methode par capitalisation du revenu 40 000,00
Méthode par comparaison 22 000,00
Moyenne des méthodes 31 000,00
arrétée a 30 000,00

Soit une valeur par m? de 135,75 euros

6. CONCLUSION

La valeur définitive concluant notre rapport devra toujours étre considérée comme
valeur moyenne, base de toute déclaration fiscale ou utile dans le cadre de mutations
gu’elles soient a titre gratuit ou onéreuse.

Néanmoins, la réalisation en vente amiable pourra faire apparaitre un prix légérement
différent qui découlera des conditions dans lesquelles se déroulera la transaction.

Il est impossible en amont de prévoir tous les paramétres spécifiques a la discussion
commerciale qui peuvent sensiblement modifier le prix.

Conformément a la mission confiée, une visite compléte du bien a éte réalisee
mardi 20 mai 2025.

Au jour de nos opérations, nous concluons pour ce bien dans son état a une valeur
vénale de I'immeuble arrétee a :

Immeuble & usage commercial

30 000,00 euros
(TRENTE MILLE EUROS)

Dans le cadre d’'une vente judiciaire, la mise a prix pourrait étre fixée a :

18 000,00 euros
(DIX-HUIT MILLE EURQS)

Rapport réalisé en trois exemplaires originaux.
Un exemplaire envoyé au Tribunal de Commerce d’ANGOUEME
Un exemplaire envoyé a la S.C.P. SIVESTRI - BAUJET

Un exemplaire conserveé aux archives du cabinet.
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Considérant avoir rempli notre mission, nous avons clos et arréte le présent rapport
en notre cabinet.

Tel est notre avis d'expert
Périgueux, le 29 juillet 2025
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Informations littérales relatives & 1 parcelle sur la commune :
CHASSENEUIL-SUR-BONNIEURE (16).

Références de la parcelle 000 E 1081

Référence cadastrale de la parcelle 000 E 1081

Contenance cadasirale 1 108 métres carrés

Adresse 27 RTE D'ANGOULEME
16260 CHASSENEUIL-SUR-
BONNIEURE

Service de la Documentation Nationale du Cadastre
82, rue du Maréchal Lyautey - T8103 Saint-Germain-en-Laye Cedex
SIRET 16000001400011

Informations sur la feuille aditée par internaf le 12/05/2025(fuseau horaire de Paris)
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REPUBLIQUE FRANCAISE Dossier n® CU0160852500022

Date de dépdt : 13/05/2025
Demandeur - Expert de
CHASSENEUIL-SUR-BONNIEURE | Justice - Cour d'Appel de Bordeaux
Adresse terrain : 27 Roule d' Angouléme
16260 Chasseneuil-sur-Bonnisure

Commune de

CERTIFICAT D'URBANISME D'INFORMATIONS
délivré par le maire au nom de la commune

L& maing,

WU la demande d'un cerlificat durbanisme indiguant, en application de Marticle L 410-1 a) du coda de furbanisme,
les dispositions durbarisme, les limitalions edministratives au droit de proprigté el la liste des taxes el
participations d'urbanisme applicables & un terrain gitued

- 27 Route d'Angouléme 16260 Chasseneuil-sur-Bonnleura,

- cadastré E 1081,

- présantée e 13052025

- par TEntreprise Indivi zxperi de Justice - Cour dAppel de Bordesux,
représentée par Mons surant au 22 Boulevard de Stalingrad & Périgueux
(24000)

ol enregistrée par la maine de CHASSENEUIL-SUR-BONNIEURE sous ke numera CUD1 80852500022,

VU le Code de lurbanisme el notamment les articles L 470-1, R 410-1 et sufvants relatifs aux cerlificats
o urbanismes

Consldérant quien application de l'aricle R 410-12 du Code de l'urbanisme, les dispositions durbanisme
apphcables sont celles en vigusur au 13/06/2025 |

CERTIFIE

Article 1 - Les régles d'urbanisme, la liste des taxes et participations alnsi que les limilations administratives au
droil de la propriété qui &alent applicables au ferrain le 13/06/2025, date du certificat durbanisme tacite dont
bénéficie le demandeur, sont menlionnées aux arlicles 2 et suivant du présent cerlificat d'urbanisme.

Conformément au 4éme alinéa de 'aricle L 410-1 du code de lurbanisme, si une demande de permis de
conairuire, d'aménager ou de démolir ou si une déclaration préalable st déposée dans le délais da 18 mols a
compler de la dale du présent certificat d'urbanisme, les dispositions d'urbanisme, le rdgime des laxes ot
participations d'urbanisme ainsi que les limitaticns administratives aux droits de la propriété tels qu'ils exislaient
& cetie date ne peuvent &tre remis en cause & I'exception des dispositions qui ont pour cbjet |a présarvation de
|a sécurilé ou de la salubrité publique.

Article 2 - Le ferrain est situé sur la commune de Chasseneuil-sur-Bonnleurs, commune aclusllemant régie par
le Reglement National d'Urbanisma (RNU).

Les articles suivants du code de I'urbanisme sont notamment applicables |
. Aricles L111-34L111-5, L 111-6aAL 111-10, R 11128 R 111-18, R 111-25a R 11130 ;

De plus, e lermain est grevé des servitudes d'utilité publique suivantes :

e  AS1:Lelerrain est situé dans le périmétre de protection du caplege d'eau potable de la Font Saint-Aubin,
servitude résultant de lNnstauration de périmétres de protections des eaux destinées & la consommalion
humaine et das saux minérales

» T7 : servilude adronautique 3 l'exiérieur des zones de dégagement concermant des installations

particuliéres.
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Limitations adminietratives au droit de propriéié :
»  Le terrain est situé dans une zone dexpositon aux refraits et gonflements d'argile (aléa moyen).
= Leterain est situé dans une zone géographigue au regard de |'archéologie préventive définie par armté
du Préfel de Région du 03042007
+ Le terrain est it an zone de sismicité d'aléa faible,

Informations : Dans le cas d'un assainissement non collectif, si linstallation n'est pas conforme au moment
de la vente, & nouvesu propriéiaire dispose d'un délai d'un an & compier de la date de signature de I'acte pour
réalizer les travaux de mise en conformité. || convient de déposer un dossier auprés du SPANC sur le site
charente-limousine.frirubrique SPANCYe fais des travaux, pour faire valider le projet avant le commencement des
tranau.

Depuis le 1er jJanvier 2022, les modalites de contrile par le SPANC ont évolué pour renforcer le suivi de ces
rravaus obligatoires, L'absence de réalisation de ces fravaux entrainera le déclenchemant automatique d'uns
conlre-visite faciurée 300 € qui sera suivie dune majoration de 100 % de la redevance, portant son montant & 78
€/an.

Articla 3 - Les taxes sulvantes seront assizes et liquidées aprés ks délivrance effective ou tacite d'un permis de
construire, d'un permis d'aménager, et @n cas de non opposition & une déclaration préalable .

- Taxa d'aménagement communale : 1.5 %

- Redevance d'archéologie préventive 0.40 %

- Taxe d’'aménagement déparementale : 2.5 %

Article 4 - Les participations cl-dessous pourront éfre prescriles par un permis de construire ou en cas de permis
tacite ou de non opposition & une déclaration préalable, par un armété pris dans les deux maks suivant la date du
permis tacite ou de la décision de non cpposition, En cas de permis d'aménager, elles peuvent &lre prescriles,
s0us la forme de la participation forfaitaire définie par le c) de Fartiche L. 332-12

Participations exigibles sans procédure de délibération
Participations pour équipements publics exceplionnels (articles L 332-6.1.2.c) ot L. 332-8 du Code
de Furbanisme)

Article 5 - Les demandes de permis et les déclarations préalables seront soumises aux avis ou sccords des
services de (Etat suivants : avis conforme du Préfet.

Article & - La validité du présent certificat durbanisme court a compter du 13062025,

Fait 8 CHASSENEUIL-SUR-BONNIEURE, le 16 . OF - Dodd

Le Wmmﬁuﬁrhﬂgﬂﬂﬂhﬁﬂﬁmdm:hﬁwmuﬁqmwﬂm”ﬂm|
de réception. A cel effel il peut seigi e triblunal sdminiziralif d'un recowrs confentisux. - X
Durée de validité :
Le cerlificat d'urbanisme a une durde de validité de 18 mois. | paul 8lre prorogé par péricdes d'une |
année si les prescriptions d'urbanisme, les servitudes durbanisme de tous ordres el le régime des
taxas el paricipations n'onl pas évolué. Vous pouvez présenier une demande de prorogstion en
adressant une demande sur papler libre, accompagnés du certificat pour leguel vous demandez la
prorogation. |
Effets du certificat d'urbanisme :

La eartificat durbanisme ast un acts adminstratfl dinformation, qui consiate le droil apphcable en
mentionnant les possibilités d'utilisation da votre terrain et les différentes contraintes qui peuvent
laffecter. Il n'a pas valeur d'autorisation pour la réalisation des revaux ou d'une opéralion projetée.
Le cerificat durbanisme crée aussi des droits & votre egard. Si vous deposez une demande
d'auiorisation (par exemple une demande de permis de construire) dans le délei de walidité du
certificat, les nouvelles dispositions d'urbanisme ow un noLvesay régime de taxes ne pourmont paEs vous
Aire opposées, sauf exception relatives & la présenvation de |a sécurité ou de la salubrité publique.

.
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