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LE(S) BIEN(S)

SITUE(S)

POUR

Immeubles a usage d’habitation

¢ Rue de Rosas - Le Bourg
¢ Rue des Hauts chemins — Le Bourg

24210 SAINTE-ORSE

La SELARL de KEATING,

En qualité de liquidateur désigné

Par le Tribunal de Commerce de PERIGUEUX
3, place Yves Guéna - 24100 PERIGUEUX

. PRESENTATION

. OBJET DE LA MISSION

2.1. ldentification des parties

2.2. Mission et déroulement des opérations
d’expertise

2.3. Réception des pieces

. SITUATION

3.1. La commune
3.2. Le secteur

. DESCRIPTION DE L’IMMEUBLE 1

4.1. Identification et urbanisme
4.2. Immeuble expertisé

. DETERMINATION DE LA VALEUR

VENALE - METHODE D’EXPERTISE

. DESCRIPTION DE L’IMMEUBLE 2

6.1. ldentification et urbanisme
6.2. Immeuble expertisé

. DETERMINATION DE LA VALEUR

VENALE - METHODE D’EXPERTISE
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8. CONCLUSION

9. ANNEXES

Apres avoir visité les lieux mercredi 31 juillet 2024, vérifié les éléments techniques
aupres de la mairie, nous avons rédigé le présent rapport.
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1. PRESENTATION

Conformément aux termes du jugement du tribunal de commerce de Périgueux rendu
le 06 février 2024, désignant la SELARL de KEATING en qualité de liquidateur dans le
cadre de la liquidation judiciaire de Monsieur Denis GALINAT,

Nous soussignés, Stéphane JARRY, Expert Immobilier prés la Cour d’Appel de
Bordeaux, missionné aux termes de I'ordonnance rendue le 24 mai 2024 par Madame
Michelle GERAUD, juge-commissaire au tribunal de commerce de PERIGUEUX (24),
avons procédé a I'expertise de 'immeuble ci-aprés désigné, dépendant de ladite
procédure.

2. OBJET DE LA MISSION

Contexte de la demande : Tribunal de Commerce de PERIGUEUX, ordonnance
rendue le 24 mai 2024, Référence Greffe : 4165600, N° de rdle : 2024 002293

2.1 IDENTIFICATION DES PARTIES

Nom et adresse
des parties Monsieur Denis GALINAT

MANDATAIRE JUDICIAIRE :

SELARL de KEATING, prise en la personne

de son représentant Iégal, Monsieur Christian HART
de KEATING, en qualité de Mandataire Judiciaire,

12 rue Guynemer - 24000 PERIGUEUX

2.2 MISSION ET DEROULEMENT DES OPERATIONS D’EXPERTISE

Mission D’apres I'ordonnance rendue le 27 mai 2024,
littéralement rapportée ci-apres :

« Autorisons Maitre Christian HART de KEATING,
représentant SELARL de KEATING a se faire
assister par Monsieur JARRY Stéphane 22
boulevard de Stalingrad PERIGUEUX,

Afin de déterminer la valeur dudit bien, fournir

le cas échéant, un métré LOI CARREZ, procéder
a toutes expertises obligatoires nécessaires

a une cession, préciser la situation des biens,
l'urbanisme, déterminer la situation juridique

Stéphane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux

LA
i
[ h._

N




et les servitudes de 'immeuble situé a Beauregard
de Terrasson et Sainte-Orse,

Disons que l'expert pourra se faire assister, en cas
de difficulté ou d'impossibilité d’entrer en contact
avec le débiteur, afin de pénétrer dans les lieux,
par un huissier, aux fins de procéder a la mission
qui lui a été confiée, et notamment, faire changer
les serrures... »

Principales diligences Le 05.06.2024, nous recevons de la SELARL de

de I'expert KEATING la lettre de nomination de I'expert
accompagnée de I'ordonnance rendue le 24.05.2024

Envoi de lettres et des piéces du dossier.

Réception de courriers

Exécution Le 31.05.2024, nous recevons du tribunal la lettre de

nomination de I'expert accompagnée de I'ordonnance
rendue le 24.05.2024.

Le 31.07.2024, visite des lieux.

Le 17.10.2024, nous avons clos le rapport.

Le 18.10.2024, nous déposons un exemplaire au
Tribunal de commerce et déposons un exemplaire

ala SELARL de KEATING.

Consignation Absence de consignation

Le tribunal autorise, dans le cas ou le liquidateur
ne disposerait pas de fonds nécessaires pour
procéder au réglement des frais afférents a cette
expertise, qu’ils soient réglés conformément aux
dispositions de I’article L663-1 du Code de
Commerce.

2.3 RECEPTION DES PIECES

Du tribunal par courrier le 31 mai 2024

1. Notification d’ordonnance
2. Requéte en expertise immobiliére en date du 18 mars 2024
3. Ordonnance de nomination de I'expert du 24 mai 2024
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De la SELARL de KEATING par voie électronique le 05 juin 2024

Lettre d’'accompagnement en date du 05 juin 2024
Ordonnance de nomination de I'expert rendue le 24 mai 2024
Requéte en expertise immobiliere en date du 18 mars 2024
Jugement en date du 06 février 2024

Acte de vente du 18 juillet 1983

Acte de vente 03 juin 2009

©CoOoNOOA

De la mairie de SAINTE-ORSE par voie électronique, le 28 juillet et le 28 aolt 2024
Suite a notre demande du 31 juillet 2024

10. Certificat d’urbanisme d’information en date du 28 ao(t 2024
11. Certificat d’'urbanisme d’information en date du 11 septembre 2024

De Monsieur Denis GALINAT par voie électronique le 31 juillet 2024

12. Plans des immeubles

3. SITUATION

3.1 LA COMMUNE

La commune rurale de SAINTE-ORSE est située a I'est de PERIGUEUX et du
département de la Dordogne (24), en région NOUVELLE-AQUITAINE.

Comptant 352 habitants (2021), elle fait partie de Communauté de communes
Terrassonnais Haut Périgord Noir composée de 37 communes au 1° janvier 2019.
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Le point culminant de la commune est situé a 292 meétres et le point le plus bas
a 163 métres.

Les équipements publics

La commune permet de suivre une scolarité élémentaire.

Voies de communication et transports

Voies routiéres

La commune et bourg sont traversés du nord au sud par la route départementale 67
et d’est en ouest par la route départementale 70.

Eloignement

Nous donnons les distances approximatives suivantes :

o De HAUTEFORT a 14 km
. De TERRASSON-LAVILLEDIEU a 25 km

e De PERIGUEUX (Préfecture) a 35 km
e  BRIVE-LA-GAILLARDE (Préfecture de la Corréze) & 45 km

3.2 LE SECTEUR

Plus précisément, les biens se trouvent au coeur du centre-bourg, dans un
environnement urbain comptant peu de commerces.
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ACCES

Les deux immeubles confrontent d’'une part la rue de Rosas et la rue Jean Lacoste
et d’autre part le rue des Hauts Chemins.

4. DESCRIPTION, IMMEUBLE 1

Le jour de nos opérations d’expertises, 'immeuble est libre de toute occupation.

4.1 IDENTIFICATION ET URBANISME

IDENTIFICATION

Le bien dont s’agit consiste en un immeuble bati a usage d’habitation, référencé
au cadastre rénové de la commune sous les relations suivantes :

Références cadastrales

Section | N° Lieu-dit Surface
ha| a | ca
AB 392 Rue de Rosas - Le Bourg 0 0 53
AB 394 Rue de Rosas - Le Bourg 0 0 93
Total 0 .01 46

L’ensemble d’'une contenance totale de 01a 46ca.

Source Géoportail
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URBANISME

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 les informations suivantes concernant I'unité fonciére considérée :

Dispositions d'urbanisme notamment applicables

La commune est dotée d’'un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 26 juin 2012,
modifié le 12 février 2013 et le 10 juillet 2018.

Unité fonciére située en zone UA.

REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UA

Zone d’habitat, d’activités et de services correspondant au secteur ancien de la
commune, qui en raison de son caractére nécessite des regles de protection
particuliéres.

Elle a vocation a accueillir des habitations, mais aussi des commerces et services,

des équipements et des activités non nuisibles, sous forme de constructions denses,
généralement implantées a I'alignement et en ordre continu pour préserver le caractere
général de ce secteur.

Nature des servitudes d’utilité publigue applicables

e AC1 - Servitude de protection des monuments historiques : Eglise

L’unité fonciére est située a 'intérieur d’'un périmétre dans lequel s’applique un droit
de préemption urbain instauré par délibération au bénéfice de la Commune de SAINTE-
ORSE.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) ayant été prescrit
(délibération du Conseil de la CCTHPN du 28 septembre 2021, I'autorité
compétente pourra décider de surseoir a statuer, dans les conditions et
délais prévus a l'article L.424-1 du code de I'urbanisme, sur les demandes
d'autorisation concernant des constructions, installations ou opérations
qui seraient de nature a compromettre ou a rendre plus onéreuse
I'exécution du futur plan dés lors qu’a eu lieu le débat sur les orientations
générales du projet d'aménagement et de développement durable (PADD) -
article L.153-11, al.3 du code de I'urbanisme. En effet une construction a
cet endroit pourrait étre incompatible avec le zonage prévu par le P.L.U.i. et
pourrait faire I’objet d’un refus.
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ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

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

EXTRAITS DE L’ETAT DES RISQUES REGLEMENTES, POUR L'INFORMATION
DES ACQUEREURS ET DES LOCATAIRES (ERRIAL)*

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

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
dégats pouvant étre importants. Le zonage argile identifie les zones exposées a ce
phénomeéne de retrait-gonflement selon leur degré d’exposition.

Exposition nulle : aucune présence de sols argileux n’a été identifiée selon les cartes
geéologiques actuelles. Toutefois il peut y avoir des poches ponctuelles de sols argileux.

les Menissoux

ids Clauds Vieux
@ Moulin de Lafaye
Lestang
s Copas o g
4 le Chatenet
4L SAINTE-ORSE
= Malaval

les Iramizegux

rune
les Fouretias 1: EXPOS“EOH faible

2 : Exposition moyenne
lae Mrézale A
i 1 Etaiab 1 8rcw. I 3 : Exposition fort

POLLUTION DES SOLS (500 m)

Les pollutions des sols peuvent présenter un risque sanitaire lors des changements
d’'usage des sols (travaux, aménagements 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 :

- 1 site(s) potentiellement pollué(s), référencé(s) dans I'inventaire des sites ayant
accueilli par le passé une activité qui a pu générer une pollution des sols (CASIAS).
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PROPRIETE

Aux termes de I'acte recu par Maitre Jacques LABAISSE, notaire a FOSSEMAGNE
(Dordogne), en date du 18 janvier 1983, Monsieur Denis GALINAT et Madame
Michelle Frangoise VEYSSET son épouse, ont fait I'acquisition d’'une maison
d’habitation sise lieudit « Le Bourg », commune de SAINTE-ORSE (Dordogne)
comprenant un rez-de-chaussée éleve sur cave de deux pieces, grenier au-dessus,
figurant au cadastre de ladite commune de la fagon suivante : section AB n°392, 394,
d’'une contenance totale de 1a 46c¢ca

La vente a été consentie et acceptée moyennant le prix principal de QUATRE-VINGT
MILLE FRANCS (80 000,00 francs), soit DOUZE MILLE CENT QUATRE-VINGT-
QUINZE EUROS QUATRE-VINGT-DOUZE CENTIMES (12 195,92 euros).

SERVITUDES

Aux termes de I'acte communiqué, absence de mention de servitude.

4.2 IMMEUBLE EXPERTISE

Ce bien consiste en une construction traditionnelle mitoyenne composée d’un rez-de-
chaussée sur cave, éleveé d’'un étage sous rampant de toiture.

Le rez-de-chaussée est composé d’un séjour/cuisine, dégagement, salon avec acces
sur une terrasse, WC, salle de douche et I'étage est composé d’un palier/dégagement,
deux chambres.

En sous-sol semi-enterré accessible depuis I'extérieur, nous trouvons deux
piéces/caves et un garage sous la terrasse.

11
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L’'immeuble présente un état d’entretien moyen a vétuste.

Le jour de la visite, 'immeuble est libre de toute occupation.

PRESTATIONS GENERALES
Maconnerie Pierres, blocs aggloméreés béton, briques, enduit projeté
Couverture Tuiles plates, ardoises
Charpente Traditionnelle bois
Collecte et évacuation Pour partie, gouttieres pendantes et tuyaux de descente,
des eaux pluviales zinguerie traditionnelle et PVC

L’ensemble du gros ceuvre se trouve dans un état général apparent moyen et I'état
du second ceuvre se trouve dans un état général apparent moyen a vétuste

Traces d’humidité en murs et plafonds intérieurs et murs extérieurs.
Fissurations en sols, murs et plafonds.
Contréle a prévoir de I'étanchéité de la couverture.

Présence d’'une végétation abondante et désordonnée au nord de la parcelle
section AB n°394 (accés au garage).

Prévoir le contrdle de présence d’insectes xylophages et autres agents polluants.

DETAIL DES PIECES

REZ-DE-CHAUSSEE (R)

SEJOURI/CUISINE
Etat général  Etat moyen a vétuste

Porte(s) Porte-fenétre PVC, double vitrage
Fenétre(s) PVC, double vitrage

Sol Carrelage

Murs Pierres, peinture, enduit, faience
Plafond Solivage bois, lambris, peinture

Observations Présence d’éléments de cuisine, évier, plaque de cuisson, meubles
Fissurations en sol (carrelage) et en murs
Ancien évier en pierre
Cheminée en pierres
Absence de ventilation mécanique contrélée
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I,)EGAGEMENT,
Etat général  Etat moyen

Fenétre(s) Absence de fenétre
Sol Carrelage

Murs Peinture

Plafond Lambris bois

Observations  Fissurations en sol (carrelage)
Départ escalier bois vers I'étage supérieur

SALON

Etat général  Etat moyen a vétuste

Porte(s) Porte-fenétre PVC, double vitrage
Sol Carrelage

Murs Peinture

Plafond Solivage bois, lambris, peinture

Observations  Fissurations en sol (carrelage)
Etat des huisseries extérieures, porte-fenétre, volet
Acces vers la terrasse

SALLE DE DOUCHE
Etat général  Etat vétuste

Fenétre(s) Bois, double vitrage
Sol Revétement plastique
Murs Peinture, faience
Plafond Peinture

Observations Présence d’un lavabo sur colonne, d’une cabine de douche
Fissurations en murs et plafond
Traces d’humidité en murs et plafond
Absence de ventilation mécanique contrblée

wC

Etat général  Etat d’'usage @ moyen
Fenétre(s) Absence de fenétre
Sol Carrelage

Murs Faience

Plafond Bois

Observations Cuvette
Absence de ventilation mécanique contrélée
Fissurations en sol (carrelage)

ETAGE1 (R+1)

PALIER / DEGAQEMENT
Etat général  Etat moyen
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Fenétre(s)
Sol

Murs

Plafond
Observations

CHAMBRE 1
Etat général
Fenétre(s)

Sol

Murs

Plafond
Observations

CHAMBRE 2
Etat général
Fenétre(s)

Sol

Murs

Plafond
Observations

Absence de fenétre

Carrelage

Peinture, éléments de charpente bois

Peinture, éléments de charpente bois

Présence d’un tableau électrique présentant des traces noires d’'un
dysfonctionnement, conformité a contrdler

Fissurations en sol (carrelage)

Etat vétuste

Bois, double vitrage, fenétre de toit bois de type Velux, double
vitrage

Carrelage

Peinture, éléments de charpente bois

Peinture, éléments de charpente bois

Traces d’humidité en murs et plafond

Absence de volets

Etat vétuste

Bois, double vitrage, fenétre de toit bois de type Velux, double
vitrage

Carrelage

Peinture, éléments de charpente bois

Peinture, éléments de charpente bois

Fissurations en sol (carrelage)

Non uniformité du carrelage au sol

Présence d’un convecteur électrique ancien

SOUS-SOL (R-1)

CAVE 1

Etat général
Porte(s)

Sol

Murs

Plafond
Observations

CAVE 2
Etat général
Sol

Murs
Plafond

Etat moyen

Bois

Béton

Pierres, rocher

Solivage bois

Porte bois, vantaux détériorés
Traces d’humidité en mur
Acces par escalier intérieur

Etat moyen a vétuste
Béton

Enduit

Solivage bois
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Observations Traces d’humidité en murs et plafond
Présence d’un ballon électrique a accumulation

GARAGE

Etat général  Etat vétuste
Sol Béton

Murs Enduit
Plafond Hourdis béton

Observations  Porte pliante de garage bois, vantaux manquants
Traces d’humidité en sol, murs et plafond

Viabilité - Réseaux techniques

Eau :
Immeuble raccordé au réseau d’adduction public d’eau potable

Installation électrique :
Apparente et encastrée, conformité a contrdler

Installation de chauffage :
Installation de chauffage fixe partielle par convecteur électrique, cheminée

Production d’eau chaude :
Installation de production d’eau chaude par ballon électrique a accumulation

Assainissement :
Immeuble raccordé au réseau d’assainissement public*, conformité a contrdler

*sur déclaration de Monsieur Denis GALINAT

Calcul des surfaces

DESIGNATION NIVEAUX SURFACE COEFFICIENT | SURFACE UTILE
UTILE PONDERATION PONDEREE

SEJOUR/CUISINE RDC (R) 20,40 1,0 20,40
DEGAGEMENT RDC (R) 3,50 0,6 2,10
SALON RDC (R) 13,20 1,0 13,20
SALLE DE DOUCHE RDC (R) 2,80 0,7 1,96
WC RDC (R) 0,80 0,6 0,48
PALIER/DEGAGEMENT | ETAGE(R+1) 2,00 0,6 1,20

CHAMBRE 1 ETAGE(R+1) 21,25 1,0 21,25
CHAMBRE 2 ETAGE(R+1) 19,30 1,0 19,30
CAVE 1 S/SOL(R-1) 24,55 0,2 4,91

CAVE 2 S/SOL(R-1) 13,75 0,2 2,75

GARAGE S/SOL(R-1) 22,00 0,2 4,40

TOTAL 143,55 91,95

Soit une surface utile développée pondérée de 'immeuble dans son ensemble
de 91,95 m?, arrétée a 92,00 m3.
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Facade principale sud / sud-ouest
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Facade nord
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Désordres, observations

Fissurations en mur extérieur et pierre de taille endommagée (gond du volet)

L = ..
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Séjour/cuisine et dégagement, fissurations du carrelage

WC, fissurations du carrelage au sol
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Salon, placard et terrasse
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Tableau électrique, trace noire de court-circuit Chambre 1

Chambre 2, fissurations du carrelage au sol
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Accés garage
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Cave 2, traces d’humidité en mur

Caractéres favorables

Situation

Caractére architectural typique et authenticité régionale
Grande terrasse

Jardin accessible

Stationnement et garage

Caracteére(s) défavorable(s) :

Etat général

Rénovation de 'ensemble des revétements horizontaux et verticaux
Fissurations du carrelage au sol et en murs

Traces d’humidité en murs et plafonds intérieurs

Installation fixe de chauffage, appareillage insuffisant, convecteur électrique
ancien

Absence de ventilation mécanique contrélée

Etat des huisseries bois extérieures, porte-fenétre, volets

Présence d’un tableau électrique présentant des traces noires d'un
dysfonctionnement, conformité de l'installation électrique a contrdler
Immeuble impacté par les risques technologiques

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

GENERALITES

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

La valeur vénale est le prix auquel un droit de propriété peut raisonnablement étre
vendu en cas de mise en vente amiable au moment de I'expertise, les conditions
suivantes étant supposées réunies :

a) la libre volonté du vendeur,
b) I'existence d'au moins deux acquéreurs potentiels,
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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 I'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 cédé (avant la mutation et des clauses de I'acte de vente)
et que cette valeur vénale réelle se déduit essentiellement des termes de comparaisons
relatifs aux prix de vente de biens intrinséquement comparables au dit immeuble,

au jour de la mutation.(Cour de cassation 10 mai 1988 aff Delbos c/ Direction générale
des Impdts Bull IV, n° 154, p 108) Définition donnée par la Cour de cassation : "Le prix
que donne l'acheteur ordinaire et avisé".

* Les exceptions : cette exigence peut connaitre des exceptions et il a été admis
qu'elle n'impliquait pas pour autant que des biens pris en considération soient
strictement identiques, dans le temps, dans I'environnement et dans I'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 généralité, 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 I'offre et de la
demande, et des conditions particuliéres de l'acte de vente, hors de toute convenance"
(Cass Comm. 12 nov. 1986)

La méthode par comparaison est la seule méthode retenue.

Dans la cadre du présent rapport, ce bien est considéré :
. Non soumis au régime juridique de la copropriété des immeubles batis
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METHODE PAR COMPARAISON

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

Ensuite, a partir de 'ensemble des prix obtenus, nous allons pouvoir évaluer 'immeuble
que nous étudions.

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

Analyse des mutations

Les références :

Nous donnons le descriptif sommaire de biens vendus :

Immeuble 1 SAINTE-ORSE 103 m? 43 000 €
Immeuble 2 SAINTE-ORSE 97 m? 84 000 €
Immeuble 3 SAINTE-ORSE 80 m? 50 000 €

Calcul du ratio de comparaison

Surface Lieu Etat
Utile (m?)
Immeuble 1 103,00 4 2,5
Immeuble 2 97,00 4 3
Immeuble 3 80,00 4 2,5
MOYENNE 93,33 4,00 2,67
Notre affaire 92,00 4 2,5
Ratio 0,99 1,00 0,94
Ratio moyen 0,97
Tres bien 6
Bien/Bon 5
Etat d'usage/Normal 4
Moyen 3
Médiocre/Vétuste 2
Mauvais 1
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Valeur de la méthode par comparaison

Immeuble 1 43 000,00 €

Immeuble 2 84 000,00 €

Immeuble 3 50 000,00 €

Valeur moyenne 59 000,00 €
Ratio moyen | 0,97

Valeur Moyenne x Ratio Moyen 57 230,00 €

Valeur arrétée a 60 000,00 €

Soit une valeur vénale arrétée a 60 000.00 euros

Soit une valeur par m? de 652,17 euros

6. DESCRIPTION, IMMEUBLE 2

Le jour de nos opérations d’expertises, 'immeuble est libre de toute occupation.

6.1 IDENTIFICATION ET URBANISME

IDENTIFICATION

Le bien dont s’agit consiste en un immeuble bati anciennement en état de ruine®,
a usage d’habitation, avec commencement de restauration totale, référencé au cadastre
rénové de la commune sous les relations suivantes :

Références cadastrales

Surface
hal a |ca

Section | N° Lieu-dit

AB 338 | Rue de Hauts Chemins - Le Bourg 0 0 59

Total 0 0 59
L’ensemble d’'une contenance totale de 59ca.

*aux termes de l'acte de vente en date du 03 juin 2009
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Source Géoportail

URBANISME

Suite a notre demande portant sur les dispositions d’urbanisme applicables aupres
du service compétent de la commune, Monsieur le Maire, a tenu a porter a notre
connaissance les informations suivantes concernant 'unité fonciére considérée :

Dispositions d'urbanisme notamment applicables

La commune est dotée d’'un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 26 juin 2012,
modifié le 12 février 2013 et le 10 juillet 2018.

Unité fonciére située en zone UA.

REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UA

Zone d’habitat, d’activités et de services correspondant au secteur ancien de la
commune, qui en raison de son caractére nécessite des regles de protection
particuliéres.

Elle a vocation a accueillir des habitations, mais aussi des commerces et services,
des équipements et des activités non nuisibles, sous forme de constructions denses,

généralement implantées a I'alignement et en ordre continu pour préserver le caractere
général de ce secteur.
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Nature des servitudes d’utilité publigue applicables

e AC1 - Servitude de protection des monuments historiques : Eglise

L’unité fonciere est située a I'intérieur d’un périmétre dans lequel s’applique un droit
de préemption urbain instauré par délibération au bénéfice de la Commune de SAINTE-
ORSE.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) ayant été prescrit
(délibération du Conseil de la CCTHPN du 28 septembre 2021, I'autorité
compétente pourra décider de surseoir a statuer, dans les conditions et
délais prévus a l'article L.424-1 du code de I'urbanisme, sur les demandes
d'autorisation concernant des constructions, installations ou opérations
qui seraient de nature a compromettre ou a rendre plus onéreuse
I'exécution du futur plan dés lors qu’a eu lieu le débat sur les orientations
générales du projet d'aménagement et de développement durable (PADD) -
article L.153-11, al.3 du code de I'urbanisme. En effet une construction a
cet endroit pourrait étre incompatible avec le zonage prévu par le P.L.U.i. et
pourrait faire I’objet d’un refus.

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

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

EXTRAITS DE L’ETAT DES RISQUES REGLEMENTES, POUR L'INFORMATION
DES ACQUEREURS ET DES LOCATAIRES (ERRIAL)*

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

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
dégats pouvant étre importants. Le zonage argile identifie les zones exposées a ce
phénomeéne de retrait-gonflement selon leur degré d’exposition.

Exposition nulle : aucune présence de sols argileux n’a été identifiée selon les cartes
géologiques actuelles. Toutefois il peut y avoir des poches ponctuelles de sols argileux
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PROPRIETE

Aux termes de I'acte recu par Maitre Marie-Florence LABAISSE-PEYCHEZ, notaire

a FOSSEMAGNE (Dordogne), en date du 03 juin 2009, Monsieur Denis GALINAT

et Madame Michelle Frangoise VEYSSET son épouse, ont fait 'acquisition en toute
propriété d’'un batiment en ruines sis lieudit « Le Bourg », commune de SAINTE-ORSE
(Dordogne), figurant au cadastre de ladite commune de la fagon suivante : section AB
n°338, d’une contenance totale de 59ca.

Le 20 décembre 2005, le Tribunal de Commerce de PERIGUEUX a prononcé la
liquidation judiciaire de Monsieur Serge GALINAT, propriétaire, et a nommé la S.C.P.
Pascal PIMOUGUET-Nicolas LEURET, en la personne de Maitre Nicolas LEURET,
Mandataire Judiciaire comme liquidateur.

La vente a été conclue moyennant le prix de TROIS MILLE EUROS (3 000,00 euros).

SERVITUDES

Aux termes de I'acte communiqué, absence de mention de servitude.

4.2 IMMEUBLE EXPERTISE

Ce bien consiste en une construction traditionnelle anciennement en état de ruine,
a usage d’habitation, avec commencement de restauration totale, composée d’un rez-
de-chaussée, un premier étage et un second étage sous rampant de toiture.

Le rez-de-chaussée est composé de deux pieces, le premier étage de deux piéces
et le second étage d’un plateau sous rampant, 'ensemble en travaux en état brut.

L’'immeuble dont les travaux de restauration ont été commenceés présente un état
hors d’eau avec présence d’anciens volets pour partie.

Le jour de la visite, 'immeuble est libre de toute occupation.

PRESTATIONS GENERALES
Maconnerie Pierres, blocs agglomérés béton, briques
Couverture Tuiles plates
Charpente Traditionnelle bois
Collecte et évacuation Gouttieres pendantes et tuyaux de descente, zinguerie
des eaux pluviales traditionnelle

L’ensemble du gros ceuvre se trouve dans un état général apparent d’'usage a bon.
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L’immeuble confronte la rue des hauts Chemins et occupe I'intégralité de la parcelle.
Absence de jardin et de stationnement.
Prévoir le contrdle de présence d’insectes xylophages et autres agents polluants.

DETAIL DES PIECES

REZ-DE-CHAUSSEE (R)

PIECE 1

Etat général  Etat brut

Porte(s) Porte bois

Sol Béton

Murs Pierres, blocs aggloméreés béton
Plafond Hourdis béton

Observations Piéce encombrée par le matériel et les matériaux de restauration

PIECE 2

Etat général  Etat brut

Porte(s) Planche en bois

Sol Béton

Murs Pierres, blocs agglomérés béton
Plafond Hourdis béton

Observations Piéce encombrée par le matériel et les matériaux de restauration
Départ escalier béton vers I'étage supérieur

ETAGE1 (R+1)

PIECE 3

Etat général  Etat brut

Porte(s) Porte bois, imposte simple vitrage

Sol Béton

Murs Pierres, briques, enduit

Plafond Solivage bois, plancher bois pour partie

Observations Cheminée en pierres
Porte donnant sur un escalier extérieur en pierres en fagade est
Acceés a I'étage supérieur par une échelle

PIECE 4

Etat général  Etat brut

Fenétre(s) Bois

Sol Béton

Murs Pierres, briques, enduit

Plafond Solivage bois, plancher bois pour partie
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ETAGE 2 (R+2)

PLATEAU
Etat général
Fenétre(s)
Sol

Murs
Plafond

Etat brut

Lucarnes, ossature bois
Plancher bois pour partie
Pierres, éléments de charpente bois, écran sous-toiture
Eléments de charpente bois, écran sous-toiture

Viabilité - Réseaux techniques

Eau :

Immeuble non raccordé au réseau d’adduction public d’eau potable

Installation électrique :
Absence d’installation.

Présence d’'un compteur provisoire de chantier.

Installation de chauffage :
Absence d’installation de chauffage, présence de cheminée en pierres

Production d’eau chaude :
Absence d’installation de production d’eau chaude

Assainissement :

Immeuble non raccordé au réseau d’assainissement public, réseau a proximité*

*sur déclaration de Monsieur Denis GALINAT

Calcul des surfaces

DESIGNATION NIVEAUX SURFACE | COEFFICIENT | SURFACE UTILE
UTILE PONDERATION PONDEREE
PIECE 1 - PIECE 2 RDC (R) 34,70 1,0 34,70
PIECE 3 - PIECE 4 ETAGE 1 (R+1) 34,70 1,0 34,70
PLATEAU ETAGE 2 (R+2) 39,10 0,2 7,82
TOTAL 108,50 77,22

Soit une surface utile développée pondérée de 'immeuble dans son ensemble
de 77,22 m?, arrétée a 77,00 m>2.
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Pignon nord

Désordres, observations

Piece 1 (R)
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Caractéres favorables

e Caractere architectural typique et authenticité régionale
¢ Qualité et mise en ceuvre des travaux commencés

Caractére(s) défavorable(s) :

Situation

Proximité avec les immeubles voisins

Emprise totale de I'immeuble sur la parcelle

Travaux importants restants a réaliser

Sanitaires, isolation, huisseries intérieures/extérieures, ensemble des
revétements horizontaux et verticaux

Absence de jardin et de stationnement

¢ Immeuble impacté par les risques technologiques

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

GENERALITES

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

La valeur vénale est le prix auquel un droit de propriété peut raisonnablement étre
vendu en cas de mise en vente amiable au moment de I'expertise, les conditions
suivantes étant supposées réunies :

a) la libre volonté du vendeur,

b) I'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 supposeée 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 I'occupation et de la qualité du ou des occupants.
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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 cédé (avant la mutation et des clauses de I'acte de vente)
et que cette valeur vénale réelle se déduit essentiellement des termes de comparaisons
relatifs aux prix de vente de biens intrinséquement comparables au dit immeuble,

au jour de la mutation.(Cour de cassation 10 mai 1988 aff Delbos c/ Direction générale
des Impdts Bull 1V, n° 154, p 108) Définition donnée par la Cour de cassation : "Le prix
que donne l'acheteur ordinaire et avisé".

* Les exceptions : cette exigence peut connaitre des exceptions et il a été admis
qgu'elle n'impliquait pas pour autant que des biens pris en considération soient
strictement identiques, dans le temps, dans I'environnement et dans I'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 c/ Direction générale des impots).
Ainsi toute expertise a une dimension économique sous-jacente dont le point de départ
en matiére d'évaluation, envisagée sous sa plus grande généralité, 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 I'offre et de la
demande, et des conditions particuliéres de l'acte de vente, hors de toute convenance"
(Cass Comm. 12 nov. 1986)

La méthode par comparaison est la seule méthode retenue.

Dans la cadre du présent rapport, ce bien est considéré :
. Non soumis au régime juridique de la copropriété des immeubles batis

METHODE PAR COMPARAISON

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

Ensuite, a partir de 'ensemble des prix obtenus, nous allons pouvoir évaluer 'immeuble
que nous étudions.

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

Les références :

Nous donnons le descriptif sommaire de biens vendus :

Immeuble 1 SAINTE-ORSE 103 m? 43 000 €
Immeuble 2 SAINTE-ORSE 97 m? 84 000 €
Immeuble 3 SAINTE-ORSE 80 m? 50 000 €

Calcul du ratio de comparaison

Surface Lieu Etat
Utile (m?)
Immeuble 1 103,00 4 2,5
Immeuble 2 97,00 4 3
Immeuble 3 80,00 4 2,5
MOYENNE 93,33 4,00 2,67
Notre affaire 77,00 4 1
Ratio 0,83 1,00 0,38
Ratio moyen 0,73
Tres bien 6
Bien/Bon 5
Etat d'usage/Normal 4
Moyen 3
Médiocre/Vétuste 2
Mauvais 1

Valeur de la méthode par comparaison

Immeuble 1 43 000,00 €
Immeuble 2 84 000,00 €
Immeuble 3 50 000,00 €
Valeur moyenne 59 000,00 €
Ratio moyen | 0,73
Valeur Moyenne x Ratio Moyen 43 070,00 €
Valeur arrétée a 40 000,00 €
Soit une valeur vénale arrétée a 40 000.00 euros
Soit une valeur par m? de 519,48 euros
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8. 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.

Toute mutation doit étre précédée de I'établissement de rapports techniques récents
dans son ensemble.

La valeur vénale, objet de notre mission étant liée aux résultats de ces rapports,
n’en disposant pas, il conviendra de moduler les valeurs trouvées en fonction desdits
résultats.

Sous réserve que des recherches ou des examens plus approfondis (dossier des
diagnostics techniques, actes, surface) fassent apparaitre de servitude particuliere,
ou d’engagements contractuels ayant une incidence, en plus ou en moins, sur la
détermination du prix des biens, selon le résultat de la méthode employée, il apparait

en conclusion, au jour de nos opérations, une valorisation de 'ensemble des immeubles

batis et non batis de :

Immeuble 1
Rue de Rosas/Rue Jean Lacoste

60 000,00 euros

(Soixante mille euros)

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

35 000,00 euros

(Trente-cing mille euros)

Immeuble 2
Rue des Hauts chemins

40 000.00 euros

(Quarante mille euros)

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

25 000.00 euros

(Vingt-cing mille euros)
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Conformément a la mission confiée, une visite compléte du bien a été réalisée
mercredi 31 juillet 2024.

Considérant avoir rempli notre mission, nous avons clos et arrété le présent
rapport en notre cabinet.

Tel est notre avis d'expert
Périgueux, le 17 octobre 2024

Rapport réalisé en trois exemplaires originaux.

Un exemplaire déposé au Tribunal de Commerce de PERIGUEUX
Un exemplaire déposé a la SELARL de KEATING

Un exemplaire conservé aux archives du cabinet.

Stéphane Jarry

Stéphane JARRY - Expert prés la Cour d’Appel de Bordeaux
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9. ANNEXES

Diépartenment !
DORDOGHE

Commame :
SAINTE-DRSE

Section | AR
Feuile: 000 AB 01

Echalle dorigine @ 141000
Echalle dédition - 19650
Dale dédition | 30072024

{luzeau horsie da Pans)

Coordennées en projection : RGFECC45
E0EE Direction Géndrale des Finances
Publiques:

DIRECTION GEMERALE DES FINANCES PUBLIQUES

PLAN DE SITUATION

Le plan visealisd s cet extialt est g
par e cantre des npdts foncler aulvanl @
Sarvica Départamental das Impdis
Foncigrs

15t du 28emie Régiroent d'infarderis
CITE ADMIMISTRATIVE 24083
24053 FERIGUELIX CEDEX

el 05 53 03 35 00 fax

sdif dordognedidghip. Anances gouwfr

Sl eirait de plan vous esl délives par !

cadastre. gouy fr

ISdB?.’)‘
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4224350
I
=

4224285
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325 L 37$
Y
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1548600

154BTS

A4Z24R50

4224205
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cadastre gouv.fr

Informations littérales relatives a 3 parcelles sur la commune : SAINTE-

ORSE (24).
Reéférences de la parcelle 000 AB 394
Reférence cadastrale de la parcelle 000 AB 394
Contenance cadastrale 93 métres carrés
Adresse | LE BOURG
24210 SAINTE-ORSE

Références de la parcelle 000 AB 392

Réfarence cadastrale ds la parcelle 000 AB 392
Contenance cadastrale 53 métres carrés

Adresse LE BOURG
24210 SAINTE-ORSE

Références de la parcelle 000 AB 338

Reférence cadastrale de la parcelle 000 AB 338
Contenance cadastrale 59 meétres carrés
Adresse LE BOURG

24210 SAINTE-ORSE

Service de la Documentation Nationale du Cadastre
82, rue du Maréchal Lyautey - T8103 Saint-Germain-en-Laye Cedex
SIRET 1600000140001

Infarmations sur la feuille éditée par internat le 30/07/2024(fuseau horaire de FParis)
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CU INFORMATIF N° de dossier

CU 024 473 24 DO014

COMMUNE DE SAINTE-ORSE
Délivré par le maire au nom de la Commune
CADRE 1 : IDENTIFICATION

LOCALISATION DU TERBAIN
Adresse: Rue de Rosas
Cadastre (numéres de sections et parcelles): 24210 SAINTE-ORSE

AB 394, AB 392

Superficie du terrain de la demande
Sours réserve de 'exactitege de ko déclaratian dy
demondenr 146 m?

DEMANDEUR DU CERTIFICAT
Identité: (Nom et prénom ou, pour une personne Expert de justice prés la cour d'appel de Bordeaux
morale, ralson sociale} 22 Boulevard de Stalingrad
Adresse: 24000 PERIGUEUX

CADRE 2 : OBJET DE LA DEMANDE DE CERTIFICAT D'URBANISME en date du: 31/07/2024

[] Demande formulée en vue de connaltre les dispositions d'urbanisme et les limitations administratives au droit de
propriété et le régime des taxes ot particpations d'urbanisme applicables & un terrain, {art. L d10-1a) du code de
Furbanisme)

CADRE 3: NATURE ET CONTENU DES DISPOSITIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN

Vu le code de Furbanisme ;

Vu le Plan Lecal d'urbanisme approuvé en date du 26/06/2012, modifié le 12/02/2013 et le 10/07/2018 ;

Wu la délibdration du Conseil général de la Dordogne &n date du 24/06/2011 instaurant la Taxe d'Aménagement ;
Wu la taxe d’aménagement epplicable sur la commune 4 eompter du 01/01,/2013 ;

Vu |z Taxe Forfaitaira sur les Terralns devenus Constructibles instituée par délibération en date du 28/09/2009 ;

Considérant qu'en application de I'article R.410-12 du code de l'urbanisme, les dispositions d'urbanisme applicables sont
celles en vigueur au 31/08/2024 ;

Sitwation / Zone : UA
Ces dispositians figurent le cas échéant dans le document jeint au présent cartificat.

CADRE 4: NATURE DES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE APPLICABLES AU TERRAIN

AC1 - Servitude de protection des monuments historigues : EGLISE

CADRE 5: DROIT DE PREEMPTION BENEFICIAIRE DU DROIT

Le terraln est soumis au droit de préemption urbain (D.P.U.). Commune de SAINTE-DRSE

Lersgua, lors de la délivrance du présent certificat, I drait de préemption n'est pas Institué | Avant toute mutation d terrain oo das

Il peut Iétre ultérieuremant et s appliguer au terrain y compris dans le délai de validicd de | bitiments, le propriétaire devra falre une
ce certificat d'urbanisme. déécla-atinn drintention &'aliéner aupras Ju
bénaficiaire du droit de préemption. Elle
comportera Vindication du prix et les
condition: de la vante projetée.
SANCTICN : nullité de |a vents en cos
dabsence ce déclarztion.
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CADRE 6 : REGIME DES TAKES ET PARTICIPATIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN
Articles L3326 ot suivants et L.520-1 du code de Furbanisme
TAKES Les contributions cochées ef-dessous seront assises ef fquiddes aprés i dslivrance d'un permis de construice,

d'ume outorisotion d'amdnager un terraln desting & Pazeusl! o habitaticns légéres de loisir ov un rerrain de
caomping et en cos de pon opposition & ure déclara tion de trovoux.
E Taxe Communale d’Aménagemeant : 1%

Taxe départementale &' Aménagement : 1,7 %

Redevance d'archéologie prévantive : 0.40 %

PARTICIFATIONS Les contributions cochées cl-dessous pourront dire preserites ;
par un permis de consiruire, une gutarisation d'eménager un terrain de comping et en o35 de pon apposition &
ung décluration de trovau.

par une autodsation de latlr, an arétd ppprouvent le plon de remembrement oune cssociction fonciére
urbgine au une autansation o aménager un terrain desting d loccvell o' ahitations iégéres de Ioisir, sous fo
[forme de lo participation forfaftolre définie par le d) de Forticle L 332-12,
Participations exigibles sans procédure de délibération préolabie.
E Participations pour eguipements publics exceptionnels {article 1.332-8).
Participations préalablement instourées par délibération,
H PUF - Projet Urbain Partenarial.
Participation au financement des voies nouvelles et des réseauy (artcle L, 332-6-1-28me g,
Déllbération spécifigue du:

[ Tase forfaitzire sur la cessian 3 titre onérous de terrains devenus constructibles,

CADRE 7 : OBSERVATIONS ET PRESCRIPTIONS PARTICULIERES

g g 25 3 Conseil Communautaire de I3
28/09/2021}, l'autorité compétente pourra décider de surseoir 3 statuer, dans les conditions et délai prévus  l'article L
424-1 du coda da Furbanisme, sur les demandes d'autarisation concernant des constructions, installations ou opérations
qul seraient de nature 3 compromettre ou 3 rendre plus onéreuse 'exécution du futur plan dés lors qu'a eu ligu le débat
sur las orientations générales du projet d'a ement et de dével - 3-11, al.3 du
ode de 2 n effet une construction 3 cet endroit pourra ampa 3 g privu pa KR

et pourrait faire Mobjet d'un refus.

o ok R

14

L3

Cs

La commune est concernée par |a prisence de cavités souterraines {fe vous imdte & eonsuliter ke site www.cavites fr pour toute infarmarion
complémentaive),

Lo commune est concernée par le phénoméne retrait gonfloment dos orgiles (fe vous invite & vous rapprocher de ks mairle payr taute
Information complémeantaine),

Lo commune est classée comme [ensembie du département de fa Dardogre gn ang risqye deapesition oy plomd fie vous invite & vous
ropprocher de la malrle pour tawte information complémentaire].

la commune est classée en Zone d'aides slimigue foible ffe vous invite & vous rapprocher de lo moirie pour toute infarmation
complémentairs).

Lo commune est situde dans ko zone de lutfe contre des terrmites (f vous invits & vows ropprocher die la mafrie pour toute information
complémentaire).

La commung est concernde par fes arrtés préfectoraus de dassement soncre des infrastructuces de franspots terestres fje vous invite ¢

wows ropprocher de Jo maide poor toute information complémentalre).

La durée de validité du certificat d'urbanisme court 4 compter du 31/08/2024.
LE MAIRE POLR LA COMMUNE

Pour toute demande de renseignements,
s'adresser :

11 SEP, 2024

Le
Mairle de Sainte-Orsa
2 place de la Mairiz Patrick DELAUGEAS
24210 SAINTE-ORSE
Tél:05530524 06
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INFORMATIONS
DUREE DE VALIDITE :
Si la demande formulée en vug de réaliser F'operation projetée sur le terrain, notamment la demande de permis de construire, est
déposée dans le délai de dix-huit mois 3 compter de la délivrance d'un certificat d'urbanisme et respecte les dispositions
d'urbanisme mentionnées par ledit certificat, celles-cl ne peuvent &tre remises en cause. |l en 2t de méme du régime dos taxes
et participations d'urbanisme.
Pagsé le délai de validité, aueune garantie au maintien des régles d'urbanisme indiguées dans le certificat n'est assurée, 11
appartient au demandeur de s"assurer, préalableament & Facquisition d'une construction, qu'aucune décision de justice n'a
ordonné la démolition de cette construction (Greffe du tribunal de grande instanee, notaire, ... ).
PROLONGATION DE VALIDITE [article R 410-17 du code de 'urbanisme):
Le certificat d'urbanisme peut 8ire prorogé, c'est & dire que sa durée da validité peut &tre prelongée, par période d'une année, sur
demande présentée deux mols au moins avant I'expiration du délai de validité =i les prescriptions d'urbanisme, l2s servitudes
administratives de tous ordres et les taxes et participations applicables au terrain nont pes évolué,
La demande de prorogation, formuléa an double exemplaire par lettre accompagnée du certificat & proroger est :
- soit adressée au malre par pli recommandé, avec demande d'avls ca récaption postal,
- soit déposée contre décharge 2 la mairie.
RECOURS OBLIGATOIRE A UN ARCHITECTE {Articles L.431-1 et R.431-1 du cade de F'urbanisma) :
L'établissernent du projet architectural par un architecte est obligatolre pour tous les travaux soumis 3 permis de construire,
Toutefois, ne sont pas tenues de recourir a un architecte, les personnes physiques qui déclarent vouloir édifier ou modifler, pour
elles-mémes, une construction dont la surface de plancher n'excéde pas 150 m?,
(Pour les constructions & usage agricale, ce plafond est porté & BO0 m? de surface brute, et pour les serres de production dont Ie
piad-droit a une hauteur inférieure & 4 métres, Il est de 2000 m* de surface drute),
DELAIS ET VOIES DE RECOURS :
Le destinataire d'un certificat d’'urbanisme qui en conteste le contenu peut saisir le tribunal administratif compétent d'un recours
contentleux dans les deux moks & partir de la notification du certificat. |l peut également salsir d’un recours gracieux 'auteur de la
décision ou, lorsgue e certificat est déliveé par le préfet, saisir d'un recours hiérarchigue le ministre chargé de Purbanisme, Cette
démarche prolonge |2 délai du recours contentieus qui doit alors &tre intreduit dans les deux mois suivant fa réponza. (L'obsence
de réponse ou terme d'un defal de deux meis vaut rejet impiicite). Le tribunal administratif peut &tre saisi par 'appl cation
infarmatique "Télé-recours citoyens” accessible par [e site Internet "www.telerecours.fr”,
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CU INFORMATIF N° de dossier

CU 024 473 24 D0015

COMMUNE DE SAINTE-ORSE
Délivré par le maire au nom de la Commune
CADRE 1: IDENTIFICATION

LOCALISATION DU TERRAIN
Adresse: Rue des Hauts Chemins
Cadastre (numéros de sections et parcelles): 24210 SAIMTE-ORSE

AB 338

Superficie du terrain de |a demande
Saus rdsere o Fasactitud de e déclarption du i
demandeur 53m

DEMANDEUR DU CERTIFICAT
Identité: {Nom et prénom ou, oour une personne Expart de justice prés la eour d'appal de Bordeaux
morale, raison sociake) 22 Boulevard de Stalingrad
Adresse: 24000 PERIGUEUX

CADRE 2 : OBJET DE LA DEMANDE DE CERTIFICAT D’URBANISME en date du : 31/07/2024

[ Demande formulée en vue de connaitre les dispositions d'urbanisme et les limitations adminlstratives au drolt de
propriété et le régime des taxes et participations d’urbanisme applicables 3 un terrain. {orf. L.410-1a) du code de
Furbanisme)

CADRE 3: NATURE ET CONTENL DES DISPOSITIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN

Vu le code de Furbanisme ;

Vu le Plan Local d'urbanisme approuve en date du 26/06/2012, modifié le 12/02/2013 et le 10/07/2018 ;

Vu la delibération du Conseil genéral de la Dordogne en date du 24/06/2011 instaurant la Taxe d'Aménagement ;
Vu |z taxe d*aménagement applicable sur la commune a compter du 01/01/2013 ;

Vu la Taxe Forfaitaire sur les Terrains devenus Constructibles institude par délibération en date du 28/09/2009 ;

Situgtion / Zone : UA
Ces dispositions figurent le cas échéant dans le document joint au présent certificat.

CADRE 4: NATURE DES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE APPLICABLES AU TERRAIN

AC1 - Servitude de protection des monuments historiques : Cglise

CADRE 5: DROIT DE PREEMPTION BENEFICIAIRE DU DROIT

Le terrain est soumis au droit de préemption urbain (D.P.U.). Commune de SAINTE-ORSE

Lersgue, kars de la déliviance du prsent certificat, 10 droit de préemption n'est pas institns | Avant toute mutation du terrain oo des

il peut I'Strz ultérleurement et s'appliquer au terrain y comprls dans le délal de validité de | bdtiments, le propriétaire devra faire une
ot certificat d'urbanisme. déclaration d'intention 4'zliéner aupras du
bénaficiaire du droit de préempton. Elle
comportera Findication du prixz et les
eond(tiangs de la vente projetée,
SAMCTICM : nullits da la vente en cas
d’absence ce déclaration,
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CADRE € : REGIME DES TANES ET PARTICIPATIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN
Articles L332-6 et sulvants et L520-1 du code de Furbanisme

TAXES Les contribwtions cochées o-dessous Seronr gssises et liguidéed aards o déivrances oin peemis ae mpstiine,
d'una autcrisation 'aménoger up terrain desting & Paccuel d'habitations Kgéres de lofsir ou un tzrrain de
comping ef er cos de nan oppesition 4 une 0Ecionation de trowILs.

[ Taxe Communale d'Aménagement : 1%

Tawe départemantale d'Aménagement : 1,7 %
Redevance darchéclogie préventive © 0.40 %

PARTICIPATIONS | Los contributions cochées ci-dessous pourrant étre prescrites ©

par un permis de construire, une outorisation o'oménager un terraki de camping &t £ o8 de pon opposition &
wne déclorotion de rovou.

par une outarisation de ioti, wr arréte approvwont fe plan de remembrement o' ung ossociation fonciére
urbaine ou une outorisction d'oménager un terraln desting o Facoueil dhabitotions Wgéres de loisin, sous o
farme ae lo porticlpation forfaitaire définie par le dj de Fortide L 332-12.

Participations exigibles sans procédure de délibération préalable.

Participations pour équipements publics exceptionnels {article L.332-8).

Participotions préalablement instaurées par délibération.

|| FUP —Projet Urbain Partenarial.

|| Participation au financement des voles nouvelles et des réseaux (article L, 332-6-1-24me |,
Défbération spacifiqua du:

E Taxe forfaitaire sur la cession a titre onéreux de terrains devenus constructibles.

CADRE 7 : OBSERVATIONS ET PRESCRIFTIONS PARTICULIERES

Le Plan Local d'Urbanisme In‘li!m] M}ﬂé prescrit (dilibération du Cunserl{nmg]uggg j[ Qg IE ﬁfu
I smlem de nature é compromettre ou & rendre plus I'exéevtion du futur plan dés lors qu'a eu lied le dé
sur les orientations générales du projet d' développement durable (PADD) - article L.153-11, al.3

del'u Sme. t endroit pourrait &tre inco I { Euu par le PLULL
et rajt faire | d'un refus.

LT T

La commune est concernée par la présence de cavités souterraines (e vous invite & consuiter fe site www.cavites. fr pour toute information
romplémentaira).

Lo commune est concerneée par fe phénomeéne reirait gonflement des grafiles (je vous invite & vous roppracher de la mairle pour toute
Information compémentaire).

La eamimune &5t dlaisde comme lenzemble du département de fa Dordagne en fone risgue deapasition ou plomb (e vous invite @ wous
rapprocher de fo maire pour toure (nformartan complémentare].

Lo eommune est clossde en gong d'alégs sismique foible (e vous lrwite & vous repprocher de lo moire pewr toute information
complémentaire),

Lo commune est sRude davs lo zane de htte cantye Jes termites (e vous inate & vous ragprocher de fa moirie paur toute information
complémentaire).

Lo commune est concernde par les arrtds préfectoraur de classement sonore des infrostroctures de transonrts tecrtee (i vaus invite &

vaus ropprocher de o mairie pour toute information compigrmentaire).

Pour toute demande de renseignements, LE MAIRE POUR LA COMMUNE
sadresser ;

L 28 AT 2024
Mairie de Sainte-Orse

2 place de la Mairle Patrick DELAUGEAS
24210 SAINTE-ORSE

Tél: 055305 24 06
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INFORMATIONS
DUREE DE VALIDITE :
5i la demande formulée en vue de réaliser F'opéralion projetée sur le Lerrain, nolamment bz demande de permis de construlre, est
déposée dans le délai de dix-hult meks & compter de la délivrance d'un certificat d'urbanisme et respecte les dispositions
d'urbanisme mentionndes par ledit certificat, cellas-ci ne peuvent étre remizes en cause, || en est de miéme du régime des taxes
et participations d'urbanisme.
Passé le délai de validité, aueune garantie au maintien des régles d'urbanisme indiguées dans le certificat n'est assurée, ||
appartient au demandeur de s'assurer, préalablement a l'acquisition d'une construction, qu'aucune décision da justice n'a
ordonné la démolition de cette construction [Greffe du tribunal de grande instanca, notaire, ... ).
PROLONGATION DE VALIDITE (article R 410-17 du code de 'urbanisme):
Le certificat d'urbanisme peut étre prarogd, ¢'est a dire que sa durde devalidité peut 8tre pro/cngée, par période d'une annde, sur
demande présentée deux mois su moins avant Fexpiration du délai de validité sl les prescriptions d'urbanisma, les servitudes
administratives de tous ordres et les taxes et participations applicables au terrain n'ont pas évolué.
La demande de prorogation, formulée en double exemplaire par lettre accompagnée du certificat & proroger est |
- soit adressée au maire par pli recommandé, avec demande d*avis dz réception postal,
- soit déposée contre décharge & la malrie,
RECOURS OBLIGATOIRE A UN ARCHITECTE (Articles L431-1 et .431-1 du code de 'urbanisma) :
L'établissement du projet architecturzl par un architecte est obligatoire pour tous |es travaux soumis & permiz de construire.
Toutefals, ne sont pas tenues de recowrir & un architecte, les parsonnes physigues gui déclarent vouloir &dfier ou modifier, pour
elles-mémes, une construction dont la surface de plancher n'exchde pas 150 m?,
{Paur les constructions & usage agricole, ce plafond st portd & 800 m? de surface brute, et pour les serres de production dant le
pled-dreit a une hauteur inférieure & 4 métres, il est de 2 000 m* de surface brute),
DELAIS ET VOIES DE RECOURS :
Le destinataire d'un certifieat o' urbanisme qui en conteste le contenu peut saisir le tribunal administratif compétent d’un recours
contentieur dans les deux mois 3 partir de |a notification du certificat. || peut égzlement saisir d'un recours gracieux Fauteur de la
décision ou, lorsque le certificat est délivré par | préfet, saisir d'un recours hiérarchlque le ministre chargé de Purbanisme, Cette
démarche prolonge le délai du recours contentiews qul dolt alars Btre introdult dans l2s deux mois suivan: la réponse. (Labsence
de réponse ou terme d'un défal de deux miols vaut refet fmplicite). Le tribunal administratif peut étre salsi par 'application
Informatique "Téké-recours citoyens® accessible par le site intemet "www.telerecaurs.fr",
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