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DESIGNATION - MISSION

Je soussigné Jean-Luc MOUTTE, Expert Foncier prés la Cour d'Appel d'Aix en Provence, membre
du CNEFAF, Expert certifié REV TEGoVA, demeurant a Salon de Provence - 28, rue des Cordeliers
désigné en qualité d'Expert par Ordonnance du 27 janvier 2022, rendue par Monsieur le Juge
Commissaire du Tribunal de Commerce de Gap,

Sur requéte de :

- Maitre Vincent de CARRIERE, Mandataire Judiciaire, demeurant a Aix en Provence — Aix
Métropole Bt E — 30, av Malacrida — désigné es qualité a la liquidation judiciaire de la SAS
LES OCRES DU SUD PROMOTIONS

Avec Mission de :

- Déterminer la valeur vénale d'un lot & construire sis a La Roque d’Anthéron — Lieu-dit Font
Cuberte et cadastré AP 66.

INDEPENDANCE ET REFERENTIEL

- Les travaux réalisés par le Cabinet Foncier respectent la déontologie et les régles fixées par
les normes d’expertises nationales et internationales, dont notamment

La Charte de I'Expertise en évaluation immobiliére,

o

Les normes européennes REV TEGoVA.

- L'expert soussigné certifie n'avoir aucun lien avec son mandant de nature a remettre en
cause son indépendance.

OPERATIONS D'EXPERTISES

- Déplacement et visite du site par Jean-Luc MOUTTE, le 12 septembre 2022.
- Demande de documents complémentaires.

- Recherches et analyse du marché.

DOCUMENTS COMMUNIQUES
») 21196 jugement TCGAP 17.11.2021
w| 21196 ordonnance JC 27.01.2022
| 21196 titre de propriété
w| 21196__ DEMANDERAPPORTEXPERTISE_ 10033431981
| 21196__ENVOIPIECESEXPERTISE_ 10017067724
«| ARRETE de PC LARCQUE Il
«| Arrété Tranfert PC 4 OCRES 001
| EDD RDC SCCV LES MAS DE FONT CUBERTE - 30 AQUT 2007

Cabinet TE. Expert Foncier prés fa Cour d'Appel d*ix en Pce — TC GAP — SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-0119/
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RESERVES - CONDITIONS D'UTILISATION

- Les descriptions sont restreintes aux seuls éléments visibles et détectables par un non
technicien de la construction. L'évaluation est faite sous réserve que les diagnostics
technigues et environnementaux ne révélent pas d'anomalie ou de pathologie du batiment
particuliére, ni de pollution des sols.

- Le présent rapport d'expertise en tout ou partie, ne pourra étre cité ni méme mentionné
dans aucun document, aucune circulaire et aucune déclaration destinée a étre publié et ne
pourra pas &tre publié d'une quelcongque maniére sans I'accord écrit de son auteur quant a
la forme et aux circonstances dans lesquelles il pourra paraitre.

- Le présent rapport ne peut étre utilisé de fagon partielle en isolant telle ou telle partie de
son contenu.

Cabinet MOUTTE, Expert Foncier prés la Cour d’Appel d'Aix en Pce — TC GAP — 5CI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-0115)
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LA ROQUE D'ANTHERON
RUE DU PIGEONNIER

11 - SITUATION

Le bien a estimer, consiste en un terrain a batir, lot compris dans une copropriété sise a La Roque
d’Anthéron - rue du Pigeonnier - lieudit Font Cuberte.

Localisation au Sud-Ouest de la commune de la Roque d’Anthéron, en lotissement.

Cabinet MOUTTE, Exper: roncier prés o Cour d'Avpel d'Aix en Pce — TC GAP — SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-01197
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12 - DESIGNATION CADASTRALE

Le bien a évaluer figurent au cadastre de la fagon suivante :

Commune Préf s° N° Lieudit Contenance
La Roque d'Anthéron AP 66 Lieu-dit Font Cuberte 30aléca
Lot 1 Maison individuelle 155/1000émes

13 - EFFET RELATIF — ORIGINE

Acte PAUCHON, Notaire & Berre PEtang, du 15 décembre 2010 contenant vente par la société
Les Mas de Font de Cuberte a [a SAS Ocres du Sud Promotionsdeslots 1, 2, 3, 4 et 6.

Cabin=t MQUTTE, Expert Foncier prés fa Cour d'Appel d'Aix en P.2 — TC GAP - 5C1 LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-0119/



Page 7 sur 16

Observation :

Il dépend de la liquidation judiciaire uniquement le lot n° 1, les autres lots ayant été vendus.

Lot numéro un (1):
Une maison individuelle 4 canstruire constituant e batment A, située dans la

partie SUD QUEST de la propriéte et comprenant
- au rez-de~chaussée: un sé&jour au SUD avec ouvertures au SUD, & TOUEST

et & I'EST, une cusine au NORD EST avec ouverture au NORD et & FEST, un escalier
menant au 1% &tage

- au premier étage; un dégagement au NORD, une premiéra chambre au Sup
OCUEST avec ouverture au SUD, une deuxieme chambre au SUD EST avec
atvertures au SUD et a IEST, une salie de baing au NORD EST avec ouverture &
I'EST, un WC au NORD QUEST avec ouverture & TOUEST

D'une superficie habitable totale de 66,50m*

Un garage attenant av NORD, d'une superficie de 13,00m? formant une units
architecturale avec la partie habitation et constituant le batiment A

Le droit 2 la joulssance exclusive et privative d'un jardin situe autour de la
construction, d'une superficie de 363,00m?, avec aire de manceuvre et place de

stationnement. '
Et les cent cinquante cing/millidmes (155/1000 ¢mes) de la propriété du sof et

des parties communes générales.
Ft les mille/milliémes (1000/1000 émes) des parties communes spaciales au

batiment A ) )
Et les deux cent/miliémes (20071000 émes) das charges spéciales aux voies

internes

14 - DESCRIPTION SUCCINCTE

Les biens et droits immobiliers dont s'agit consistent en le lot n° 1 de la copropriété dénommée

Les Mas de Font Cuberte qui constitue la Batiment A de ladite copropriété, savoir une maison
individuelle & construire dont les caractéristiques précises figurent dans la désignation du lot.

Cette copropriété est censée comprendre 6 lots, dont 5 maisons individuelles (Bt A, B, C, D, E)
et 1 place de parking extérieur.

Lors de notre déplacement nous avons constaté que seul le batiment A (lot 1) n'est pas bati.
L'emplacement de ce lot est envahi par une végétation basse et des ronces qui se sont
développées sur des remblais provenant vraissmblablement du chantier des autres lots.

L'ensemble de la copropriété est mal entretenu, le chemin en terre desservant les lots est
également mal entretenu.

Cabinet MOUTTE, Expert "ancier pres la Cour d'Appel a'Aix en Pce — TC GAP ~ SCI LES OCRES DU SUD - Dosster n 22-01194



Les Mas de Font Cuberte

Llot1
Droit a construire une maison
Emplacement Parking
Terrain en jouissance privative

g
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» Cn°322
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SU/SH
66,50 m?

12,50 m?
363,00 m?

‘Parcelle C n°1494

n°323

NB : Trés mauvaise qualité du document communiqué. Nous avons tenté de demander au

géometre un plan lisible, sans résultat.

Cabinet MOUTTE, Expert Fancier prés Ig Cour d'Appei d'Aix en Pee — TC GAF — SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-0119)
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l CAHIER PHOTOGRAPHIQUE

Cabinet MOUTTE, £xpert Foncier prés la Cour d'Appel d'Aix en Pce — TC CAP — 5CI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-01158)
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15 - FACTEURS JURIDIQUES

I 15-1 - SITUATION D'OCCUPATION

Les biens et droits immobiliers sont considérés comme libres de toute occupation.

I 15-2 - CHARGES RESULTANT DES TITRES

EDD et réglement de copropriété : Acte PAUCHON, Notaire a Berre I'Etang du 30 aodt 2007.

Achat : Acte PAUCHON du 12 décembre 2010 : Le titre communigué ne révéle aucune charge de
nature & influer sensiblement sur la valeur des biens.

Ces deux actes précisent concernant le lot 1 qu'il s'agit d'une construction a édifier.

I 15-3 — DIAGNOSTICS TECHNIQUES ET ENVIRONNEMENTAUX

Non communiqués.

I 15-4 - URBANISME

Au regard du PLU de la commune et sous réserve de conformation par certificat d'urbanisme, la
copropriéteé est située en zone Udf2

gL'y

ARTICLEUD 9- EMPRISE AU SOLDES CONSTRUCTIONS
L'smprise au sol est limitée 3 30% en zone UD et 15% en zone UDA et UDF2

L'emprise au so! n'ast pas réglemantés pour les constructions at installations nécessaires aux servicas publics ou
d'intérét collectif.

MOLTTE, Expert Foncier prés = Cour d'Appel d'Aix -n Pce - TC GAP — SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-01191
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Permis de construire

Le permis de construire PC 013 084 09 M0012 initial accordé le 11 décembre 2009 a la SARL JADE
M.M. a été transféré a la société Les Ocres du Sud Promotions le 1% mars 2011, sans modification
des prescriptions particuliéres émises a l'occasion du permis de construire initial ni de
modification de validité.

REPUBLIQUE FRANCAISE " dossiern® PC 013 084 09 M0012-1 |

gl

e |date de dépdt : 24 avril 2009 |

demandeur : CCRES DU SUD PROMOTIONS,
Commune de La Roque-d'Anthéron représenté par Madame SILVE Marie
- pour ; transfert de permis
adresse ferrain : Chemin du Pigeonnier lieu-dit
1" Font - Cuberte *, & La Raque-d'Anthéron
|(13640)

ARRETE
transférant un permis de construire
au nom de la commune de La Roque-d'Anthéron

Le Maire de L.a Roque-d’Anthéron,
Vu ke code de l'urbanisme ;

VU le PLU de la commune de La Rogue d'’Anthéron approuvé le 01.02.1982, révisé Je 16.11.2001 et ses
maodifications successives ; .

Vu la situation du terrain en zone UD du PLU, ;

Vu le permis initial accordé le 11/12/2009 2 la SARL « Jade M.M. » représentée par Mme DENJEAN
Michelle,

Vu la demande de transfert présentée le 02 favrer 2011 par OCRES DU SUD PROMOTIONS,
représenté par Mme SILVE Marie demeurant 10 te Impasse du Verger lieu-dit Romette, Gap (05000) ;

Vu 'accord du bénéficiaire initial en date du 2/12/2010 ;

ARRETE
Article 1
Le TRANSFERT du permis susvisé est ACCORDE.

Article 2

Les prescriptions parliculigres émises a l'occasion du permis de construite initial demeurent
inchangées.

Article 3

Le présent amété ne porte pas modification du délai de validité du permis de construire initial.

Le

Le Maire,

Pour le Maire,
L'Adisiat Delégué
Robgfi v, LETEILLE
’ )

{ \ Py
{

Lesiots 25 (Bt B, C, D et E) ont été édifiés depuis plus d'1 an.

Cabinet MOUTTE, Expert foncier prés la d'Appel d'Aix en Pce — TC GAP - SCI LES DCRES DU SUD - " ussier 1 22-0119)
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Observation
Sous réserve de confirmation par juriste, les conditions de validité d'un PC sont les suivantes :

Le permis de construire, d'aménager, de démolir ou la déclaration préalable de travaux ont
une durée de validité de 3 ans.

L'autorisation est périmée si les travaux n'ont pas commencé dans les 3 ans ou si, passé ce
délai, ils sont interrompus pendant plus d'1 an.

La prolongation de 'autorisation est possible si les travaux ne peuvent démarrer dans les 3
ans. Cette autorisation peut étre prolongée 2 fois pour une durée d'1 an.

La demande de prolongation concerne uniquement les autorisations d'urbanisme en cours
de validité. Elle est accordée seulement si les régles d'urbanisme et les servitudes
administratives restent les mémes.

En |'état des éléments au dossier, force est de constater que le PC de 2009, transféré en 2011
au profit de la SAS LES OCRES DU SUD est désormais caduc.

16 - EVALUATION

DEFINITION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale correspond au prix auquel un bien ou un droit immobilier pourrait
raisonnablement étre cédé en cas de vente amiable au moment de |'Expertise, les conditions
suivantes étant supposées préalablement réunies :

- Lalibre volonté du vendeur et de l'acquéreur,

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

- Le maintien de la valeur & un niveau sensiblement stable pendant ce délai, que le bien ait
été proposé a la vente dans les conditions du marché, sans réserve, avec une publicité
adéquate,

- L'absence de facteurs de convenance personnelle.

La valeur vénale d'un bien immobilier peut étre définie dans deux hypothéses :
- Lavaleur d'un bien libre ou supposé tel, partant du principe que le bien est vacant et libre

de tout titre d'occupation.
- Lavaleur du bien "occupé”, qui tient compte de la présence dans les lieux d'occupants,
titrés ou non et des conditions juridiques et financiéres de ['occupation.

La valeur vénale est en principe exprimée
- Hors droits de mutation ou hors taxe a la valeur ajoutée pour I'immaobilier professionnel

et commercial soumis au régime T.V.A,
- T.T.C. pour I'habitation soumise au régime T.V.A., et hors frais d'acquisition (publicité,

frais d'actes, honoraires).

Cabinet MOUTTE, Expert Foncier prés la Cour d'Appel d’Aix en Pce — TC GAP ~ SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n®22-0113/
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Le marché immobilier local

Cette méthode consiste & évaluer les biens par comparaison a partir des références de
transactions effectuées sur le marché immobilier pour des biens présentant des caractéristiques
et une localisation, comparables a celles du produit expertisé.

Selon les types d'immeubles, les paramétres retenus pourront étre la surface habitable, Ia
surface utile, la surface pondérée, 'unité (parking, chambre, lit, fauteuil, etc.).

Terrains constructibles

A titre purement indicatif et uniquement afin d'illustrer la hauteur du marché,
citer les quelques transactions résumées ci-dessous :

nous pouvons

& . At o Pri Prix/m? Prix/m?* Prix/m?
A - T terrain SOP habitable
| 13/04/2022 | La Roque-d'Anthéron | RL!E DE LA LIBERTE AM 4n0m?®| 185000€ | 463 € UB 240 m? 771 € 694 €
23/11/2021 | LaRogue-d‘Anthéron |LA BAUME AE 432m?| 143000€ 331€ uD 130m? 1103€ 993 €
11/05/2021 | La Roque-d'Anthéron | AV DE DURANCE AT{ 473m?| 123500€| 261€| UD | 142m?  870€ 783 € |
21/02/2022 | LaRogue-d'Anthéron  |LA BAUME AE 476 m*| 153000 € 321€ up 143m?  1071€ 964 €
03/02/2022 | La Roque-d'Anthéron  |LA BAUME AE 479 m?| 155000€ . 324 € up 144m? 1079€ 971€
10/12/2021 | La Roque-d‘Anthéron |LES ADRECHS AR 582 m?| 124000€ | 213€| UDf2 87 m2| 1420€ 1278€
L Q_ij_q_gf"?_ﬂll La Roque-d'Anthéron  |LES ADRECHS AR 594 m?| 129000€ 217 €| UDf2 89 m?| 1448¢€ 1303 €
L o?{ge,fz_czz La Rogque-d'Anthéron |RUE DE LA RABASSIERE AR 604m* 190000€ | 315€ ub 181 m? 1049€ 944 €
03/06/2022 | LaRoque-d'Anthéren  |RUE DE LA RABASSIERE AR 605 m?| 195000€ 322€ ub 182m? 1074€ 967 €
15/10/2021 | La Rogue-d'Anthéron |AV STE ANNE DE GOIRON |AR 636 m? 125000€| 197€| UDf2 95 m? 1310€ 1179€
_21/12/2021 La Roque-d'Anthéron  |LES ADRECHS AR 646 m?| 130000€ 201€ | UDf2 97m? 1342€ 1207€
| 31/03/2021 I__a_Roque-d'Anthéron LES ADRECHS AR 704 m3| 147000€ | 209€| UDf2 106m?| 1392€| 1253€
16/09/2021 | LaRogue-d'Anthéron |GUERIDANE Al- 735m?| 165000€ 224 €| UDbf2 110m?|  1497€ 1347 €
1
1 24/08/2021 | La Roque-d'AnthéroL LES ADRECHS AR 752 m* 135000€ | 185 €| UDf2 113m? 1232€ 1109€ |
1_0/06/2022 | LaRogue-d'Anthéron |LES ADRECHS AR 774m?| 139000€ ] 180€| upf2 | 116m?| 1197¢€ 1078€ |
NB : Coefficient de conversion SDP/habitable = 0.9
Synthése des références produites en transactions de terrains :
Valeur fonciére
Minimum Maximum Moyenne Médiane
123500 € 195000 € 149500 € 143 000 €
Superficie terrain
Minimum Maximum Moyenne Médiane
400 m? 774 m? 593 m? 604 m?
Prix/m? terrain
Minimum Maximum Moyenne Médiane
180 €/m? 463 £/m? 264 €/m? 224 €/m?
Prix/m? SDP
Minimum Maximum Moyenne Médiane
771 €/m? 1497 €/m? 1190 €/m? 1197 €/m?
Prix/m? habitable
Minimum Maximum Moyenne Médiane
694 €/m? 1347 €/m? 1071 €/m? 1078 €/m?

A

Cabinet MOUTTE, Expert Foncier prés lo Cour d Appel d'Aix en Pce — TC GAP — SCI LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-0119)
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Pondération des surfaces

Sans objet.

Rappel des caractéristiques principales

Avantages

» localisation & La Roque d’Anthéron, petite commune rurale et résidentielle a
proximité d’Aix-en-Provence.

»  Sjtuation dans un secteur assez peu urbanisé a proximité immédiate d'une zone
naturelle.

Inconvénients

= Secteur concerné par un risque feu de forét.

= Copropriété de 5 logements individuels dont les parties communes ne sont pas
entretenues.

» Le régime de la copropriété génére des contraintes et des charges, ce qui
généralement ne répond pas a la demande des acquéreurs de maisons individuelles

dans des petites communes.

= |ot 1 correspondant 3 une maison de 66,50 m? habitables a_édifier, une place de
parking et de 363 m? de terrain autour en jouissance privative.

= Permis de construire caduc.

= Actuellement, il s'agit donc simplement d'un potentiel droit a construire une petite
maison correspondant a la description de I'EDD, un parking et fa jouissance privative
d'un terrain de 363 m?, le tout, sous réserve de |'obtention de toutes les autorisations
nécessaires (administratives et éventuellement décision favorable de la copropriété).

Valorisation

En résumé, le lot 1 de copropriété consiste en le droit d'édifier une petite maison de 66,50 m?
habitables, conformément a la désignation figurant dans I'EDD et reprise dans le titre de proprité
de la SAS LES OCRES DU SUD, avec une place de parking située au milieu du terrain en jouissance
privative de 363 m?.

Toutefois, actuellement, tel que vu supra, ce droit est conditionné a |'obtention de toutes les
autorisations nécessaires a I'édification du batiment A correspondant a I'EDD.

Cabiner MOUTTE, Expert Foncier prés la Cour d’Avvel d'Aix en Pre — TC GAP — SCi LES OCRES DU SUD - Dossier n® 22-01191
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Compte tenu des caractéristiques du lot 1, nous retiendrons les valeurs de base suivantes :

= Le droit & batir de 66,50 m? habitables sera évalué sur la base de l'incidence fonciére
constatée dans ce secteur. Toutefois, l'incidence fonciére constatée en terme de maison
individuelle intégre la pleine propriété du terrain d'assiette et tous les droits y attachés. Or
au cas précis il ne s'agit que d'un terrain en jouissance privative. Une décote conséquente
est donc justifiée afin de tenir compte de cet élément contraignant et dévalorisant.

» la place de stationnement implantée dans le terrain en jouissance privative et gui est
comptée pour 12,50 m?, sera valorisée comme le terrain en jouissance.

» Leterrain en jouissance exclusive et privative de 363 m?, sera évaluée sur la base d'un terrain
d'agrément assurant le complément et I'accéssoire d'une habitation, sans toutefois pouvoir
8tre considéré comme étant en pleine propriété et susceptible en tant que tel, d'apporter
des droits au propriétaire du lot.

“ubinzt MOUTTE, Zxpert Foacier arés la Cour Z'Acpel o’Ajx en Pce — TC GAP ~SCILES DCRES DU SUD - Dessier n’ 22-0118)
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Le présent rapport a été déposé au

greffe du Tribunal ce jour.
Salon de Provence le 11 aotGt 2023

Copie en a été donnée le méme jour a
Maitre de CARRIERE.

! Jean-Luc MOUTTE

Expert Foncier
Prés La Cour d’Appel d’Aix-En-Provence

Cabinet MOUTTE, Expert Foncier prés fa Cour d'Appel d'Aix er Fee — TC GAP ~ SCILES OCRES DU SUD  Dossier ni” 22-0119t



