rCh avocals
DOSS.18/0058

CAHIER DES CONDITIONS DE VENTE

CLAUSES ET CONDITIONS auxquelles sera adjugé en l'audience des saisies
immobilieres du Tribunal de Grande Instance de NIMES séant dite ville au
Palais de Justice, salle ordinagire desdites audiences au plus offrant et
dernier enchérisseur, en UN SEUL LOT, les biens ci-aprés désignés :

Commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), cadastrés :

Section N° _Contenance
B 1480 44 a93ca
B 349 lhalla30ca
B 1481 1ha03a43ca
B 344 19a55¢ca
B 350 66 a 50 ca
B 1349 67 a 53 ca
B 347 36 absca
B 348 25a55ca

Lesdits bien consistant en parcelles en nature de bois et prairies
naturelles
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Commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), cadastrés :

Section N° Contenance
B 884 | 2a70ca
B 883 3a80ca =
B 354 1ha23aé5ca
B 353 92a%9ca -
B 1123 1hal3a82ca

<

Lesdits biens consistant en un terrain a usage industriel accueillant un
local commercial avec piéces techniques, bureaux et espaces sociaux.

SAISIE AUX REQUETES POURSUITES ET DILIGENCES DE

Maitre Frédéric TORELLI, membre de la SELARL ETUDE BALINCOURT, n€ le
11 Juillet 1963 & ANTIBES, de nationalité frangaise, Mandataire Judiciaire,
domicilié 29 Rue des Lombards & NIMES CEDEX (30014), pris en sa qualité
de liquidateur judiciaire de la SA FERCO DEVELOPPEMENT , inscrite
jont le siége social est
fonctions auxquelles il a été nommé

suivant un Jugement rendu par le Tribunal de Commerce d'AUBENAS en
date du 22 septembre 2015

Ayant pour Avocat

Maitre Sonia HARNIST, membre de la SCPA rd avocats & associés,
Avocats au Barreau de NIMES, demeurant 16, rue des Greffes BP 60189 -
30012 NIMES Cedex 4 Tél. 04 66 36 08 46 Fax. 04 66 36 66 90 Toque :
C106, au Cabinet duquel il est fait élection de domicile.
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SUR LA TETE ET A L'ENCONTRE DE

La Société dénommée « FERCO DFVELOPPEMENT » SA & Consell
d’administration inscrite au " dontle
siege social est -

Suivant :

% ordonnance de Monsieur le Juge Commissaire prés le Tribunal de
Commerce d'AUBENAS en date du 29 Mars 2018

o,
.0

* Notification de I'ordonnance en date du 4 avril 2018 revétue du
certificat de non appel en date du 24 mai 2018.

< ladite ordonnance publiée au service de la publicité fonciére de
NIMES - 2¢me Bureau, le 25 mai 2018, Volume 2018 S n° 33

ENONCIATIONS PRELIMINAIRES

EN VERTU DE:

% ordonnance de Monsieur le Juge Commissaire pres le Tribunal de
Commerce d'AUBENAS en date du 29 mars 2018 notifiee le 4 avril
2018 et revétue du certificat de non appel en date du 24 mai
2018.

< Ladite Ordonnance publiée au service de la publicité fonciere
de NIMES 2¢me Bureau le 25 mai 2018, Volume 2018 § n°33.

Laquelle ordonnance ainsi congue :
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EXTRAIT DES MINUTES

Role numéro 2018C 123 Procédure numéro - 2015 R| 87

Affaire (sa) FERCO DEVELOPPEMENT.

Ordonnance

Par requéte du 02 mars 2018 regue au Greffe le 14 mars 2018, la (selarl) Etude
BALINCOURT. représentée par Maitre Frédéric TORELLI, liquidateur judiciaire 2 la liquidation
judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT, sollicite du juge commissaire 3 ladite procédure
collective, I'autorisation de procéder 2 la réalisation de I'actif immobilier en un lot 2 la barre du
Tribunal de Grande Instance de NIMES, conformément au régime juridique spécifique des procédures
de saisies mises en ceuvre par le liquidateur judiciaire, sous la constitution de Maitre Sonia HARNIST
membre de la SCPA rd avocats & associés, avocar prés le Tribunal de Grande Instance de NIMES
demeurant 16 rue des Greffes 30000 NIMES, moyennant une mise a prix de 250.000,00 euros avec
faculté de baisse A I'audience du quart puis du tiers en cas de carence d’acquéreur, des biens situés

* sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), bien consistant en parcelles en
nature de bois et prairies naturelles cadastrés

- section B n°1480 comenance 44a 93ca

section B n®349 contenance Iha | 1a 30ca

section B n°1481 conienance lha 03a 43ca

section B n°344 contenance 19a 55¢ca

section B n°350 contenance 66a 50ca

section B n®1 349 contenance 67a 56¢ca

section B n°347 contenance 36a 55ca

section B n°348 contenance 25a 55¢ca

s sur la commupe de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760, bien consisiant en terrain a

usage industriel acceuillant un local commercial avec pitces lechniques, bureaux et espaces sociaux
cadastrés

section B n°884 contenance 2a 70ca

section B n°883 conienance 3a 80ca

section B n°354 contenance lha 23a 65ca

section B n°353 contenance 9a 90ca

section B n°1 123 contenance |ha 13a 82ca

Sur ¢e, Nous juge-commissaire

Attendu que le Tribunal de Commerce de céans, par jugement du 07 juillet 2015, a ouvert le
redressement judiciaire de la (s1t FERCO DEVELOPPEMENT, procédure convertie en liquidation
Jjudiciaire par décision de la méme juridiction du 22 septembre 2015 ,

Attendu que la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT est propridtaire de biens immobiliers
cadasirés de la fagon suivante: !
e sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760). bien consistant en parcelles en
nature de bois et prairies naturelles cadastrés
section B n°1480 contenance 4d4a 93ca
- section B n°349 contenance lha | la 30ca
section B n°1481 contenance | ha 03a 43¢ca
section B n°344 contenance |9a 55¢ca
section B n°350 contenance 66a 50ca
section B n°]349 contenance 67a 56¢ca
section B n°347 contenance 36a 55ca
section B n°348 contenance 25a $5ca

e
0 s
v O
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EXTRAIT DES MINUTES

e sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760): bien ¢onsistant en terrain 2
usage industriel acceuillant un local commercial avec pi¢ces techniques. bureaux et espaces sociaux
cadastrés

section B n°884 contenance 2a 70ca
section B n°883 contenance 3a §0ca
section B n°354 conienance tha 23a 65ca
- section B n°353 contenance 9a 90ca
section B n°( (23 comenance tha 3a 82ca

Autendu que M. Jacques GAUDIBERT, expent désigné, dans son rapport a estimé la valeur
vénale de I'ensemble immobilier dépendant des actifs de la liquidation judictaire de la (sa) FERCO
DEVELOPPEMENT 2 417.493,76€

Attendu que la (selarl) Etude BALINCOURT, représentée par Maitre Frédéric TORELLI,
liquidateur judiciaire A 1a liquidation judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT., sollicite du
juge commissaire 2 ladite procédure collective, l'autorisation de procéder A la réalisation de
I'ensemble immobilier dépendant de I'actif, visé dans la requéte, 3 la barre du Tribunal de Grande
Instance de NIMES, conformément au régime juridique spécifique des procédures de saisics mises en
euvre par le liquidateur judiciaire. sous la constitution de Maitre Sonia HARNIST membre de la
SCPA rd avocats & associés, avocat pres le Tribunal de Grande Instance de NIMES demeurant |6 rue
des Greffes 30000 NIMES, moyennant une mise 3 prix de 250.000.00 euros avec faculté de baisse 2
I"audience du quan puis du tiers en cas de carence d’acquéreur ,

Attendu qu'il sera fait droit 2 {a demande de Ia (selarl) Etude BALINCOURT. représentée par
Maitre Frédéric TORELLI. liquidateur judiciaire A la liquidation judiciaire de la (sa) FERCO
DEVELOPPEMENT, en autorisant la vente aux encheres publiques des biens immobiliers en un seul
lot, dépendant de I'acuif de cette procédure collective, situés
s surla commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), bien consistant en parcelles en
nature de bois et prairies naturelics cadastrés
- section B n°1480 contegance 44a 93ca
section B n°349 contenance tha | 1a 30ca
section B n°1481 contenance lha 03a 43ca
section B n°344 contenance 19a 55ca
section B n°350 contenance 66a S0ca
section B n°1349 contenance 67a 56ca
section B n°347 contenance 36a 55ca
section B n°J48 contenance 25a 55¢ca
s sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), bien consistant en lerain 2
usage industricl acceuillant un local commercial avec pitces techniques, bureaux et espaces soctaux
cadastrés
section B n°884 conienance 2a 70ca
section B n°883 contenance 3a 80ca
section B n°354 contenance fha 23a 65ca
section B n°353 contenance 9a 90ca
section B n°1 123 comenance 1 ha 13a 82ca
a 1a barre du Tribunal d¢ Grande [nstance de NIMES, moyennant une mise a prix de 250.000.00 curos
avec facuité de baisse 2 I'audience du quan puis du tiers en cas de carence d’acquéreur et par ministére
d’avocat,

Attendu que la (selarl) Etude BALINCOURT représentée par Maitre Frédéric TORELLI
mandataire judiciaire A la liquidation judiciaire de 1a (sa) FERCO DEVELOPPEMENT fera son affaire
personnelle quant 2 la visite des biens mis en vente en se faisant assister si besoin est, d'un serrurier et
de la force publique ,

Attendu que les catiers dépens de la présente instance, seront passés en frais privilégiés
d’administration de la liquidation judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT .

o7 ¢ &
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EXTRAIT DES MINUTES

Nous, Eric CHAMBON. juge commissaire 2 la liquidation judiciaire de la (sa) FERCO
DEVELQPPEMENT, statuant sur requéle, doffice el en premier ressort, assisté de Maitre Lisete

GILLES-FREDERIC, Greffier dudit Tribunai.

Vu les jugements du Tribunal de céans 2 I'enconire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT
des
07 juillet 2015, ouverture du redressement judiciaire
- 22 septembre 201, conversion des opérations en liquidation judiciaire.
Vu le rapport établi par M. Jacuges GAUDIBERT, expert.
Vu la requéte qui précéde et les motifs y exposés.
Vu les piéces versées.
Vu les articles L.642-18 & suivants, R.642-22 & suivants, R.642-36-1 du Code de Commerce.

Autorisons la (selarl) Elude BALINCOURT, représentée par Maitre Frédéric TORELLL
liquidateur judiciaire A la liquidation judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT, propriétaire
des biens immobilicrs situés

* sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), bien consistant en parcelies en
nature de bois et prairies naturelles cadastrés

- section B n°1480 contenance 44a 93ca

section B n®349 contenance 1ha | la 30ca

section B n°1481 contenance lha 03a 43ca

section B 1°344 contenance 19a 55¢ca

section B n°350 confenance 66a S0ca

section B n°1349 contenance 672 S6ca

section B n°347 contenance 36a S5ca

section B n°348 contenance 25a S5ca

¢ sur la commune de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760). bien consistant en terrain a

usage industriel acceuillant un local commercial avec pieces techniques, bureaux el espaces sociaux
cadastrés

section B n°884 contenance 2a 70ca

section B n°883 contenance 3a 80ca

section B n°354 contenance lha 23a 65ca

section B n°353 contenance 9a 90ca

- section B n°1 123 contenance 1ha |3a 82¢a
et actuellement dépendant de |'actif de sa procédure collective, & faire procéder & leur vente aux
enchéres publiques  la barre du Tribunal de Grande Instance, 30000 NIMES

Disons que cette vente sc fera sous la constitution de Maitre Sonia HARNIST membre de la
SCPA rd avocats & associés, avocal p:&s le Tribunal de Grande Instance de NIMES demcurant 16 rue
des Greffes 30000 NIMES et portera sur les bicps immobilicrs sis

e surla commune de SAINT JULIEN [ "EYROL AS (30760). bien consistant en parcelles en
nature de bois et prairies naturelles cadastrés

section B n°[480 contenance 44a 93ca

- section B n°349 contenance Tha | la 30ca

section B n°1481 contenance tha 03a 43ca
section B n®344 contenance 19a SSca
section B n°350 contenance 66a S0ca
section B n°1349 contenance 67a Séca
section B n°347 contenance 36a §S5ca
section B n°348 contenance 25a 55ca

e sur la communc de SAINT JULIEN DE PEYROLAS (30760), bien consistant en terrain a
usage industricl acceuillant un local commercial avec piéces techniques. bureaux el espaces sociaux
cadastrés

section B n°884 contenance 2a 70¢ca

e

ot 3 £3
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EXTRAIT DES MINUTES

section B n°883 contenance 3a 80ca ¢
- section B n®354 contenance lha 232 65¢ca

section B n°353 contenance 9a 90ca

section B n°1 123 contenance lha 13a 82ca

Indiquons que cetie vente se fera en un seul lot moyennant une mise & prix de deux cent
cinguanie mille euros (250.000 €), avec possibilité de baisse a I'audience du quart puis du tiers, en cas
de carence d'acquéreur et donnera lieu 3 une publication dans des journaux d'annonces légales, ainsi
qu'a des affichages sur les lieux, en Mairie de (30760) SAINT JULIEN DE PEYROLAS et au Palais
de Justice de 10000 NIMES.

Disons que la (selarl) Etude BALINCOURT représentée par Maitre Frédéric TORELLI.
mandataire judiciaire A la liquidation judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT fera son affaire
personnelle guant 3 1a visite des biens mis en vente en se faisant assister si besoin est, d'un serrurier et
de fa force publique.

Ordonnons la notification de la présente ordonnance par les soins de Madame le Greffier en
lettre recommandée avec accusé de réception, A :

. M. Marc FERIES 2s-qualités de Président de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT A sa
dernidre adresse connue,
. Cabinet APAP AVOCAT, 7 avenue Pierre Verdier. 34500 BEZIERS (domicile éiu de

la (sart) DISTILLERIE BEL, en son inscription d’hypoteque judiciaire définitive en dake du
22/11/201 1, publi€ le 05/01/2012 volume 2012 V n°40 se substituant A !'inscription d'hypothéque
judiciaire provisoire en date du 03/07/2009, publiée le 14/06/2010 volume 2010 V n°1705 &
bordereau rectificatif en date du 21/06/2010, publié le 23/06/2010 volume 2010 V n°1813)

et en letire simple a la (selarl) Etude BALINCOURT, représentée par Maitre Frédéric TORELLI,
liquidateur judiciaire 2 1a liquidation judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT

Passons les entiers dépens de |'instance, en frais privilégiés d’administration de 1a liquidation
judiciaire de la (sa) FERCO DEVELOPPEMENT.

Ordonnons le dépdt de la présente ordonnance au rang des minutes.
Ainsi fait et ordonné, en notre Cabinet. 3 AUBENAS 07200, le 29 MARS 2018

Le Greffier du Tribunal de Commerce Le juge commissaire
Maitre Lisette GILLES-FREDERIC Monsieur Eric CHAMBON

-

/

Pour copie certifiée wt’orme
S,
FHR,
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DESCRIPTION DES BIENS

Telle qu'elle figure dans le rapport établi par Monsieur Jacques
GAUDIBERT, Expert prés la Cour d’Appel de NIMES, le 14 avril 2016 joint au
présent.

Ensemble toutes appartenances et dépendances sans aucune
exception ni réserve, tel ou surplus gque ledit immeuble s'étend, se
poursuit ou se comporte avec tous ses droits, entrées, issues, vues et
facultés, servitudes tant actives que passives et mitoyennetés qui
peuvent en dépendre.

EXTRAIT DE LA MATRICE CADASTRALE

Annexé au présent

CERTIFICAT D'URBANISME

Il sera annexé ultérieurement

Mais d'ores et déja l'adjudicataire est prévenu qu'il fera son affaire
personnelle des servitudes et modifications pouvant résulter des plans
d'urbanismes et des aménagements sauf & faire valoir les unes et se
défendre aux autres et a ses risques et périls, sans qu'il puisse rechercher
qui que ce soit de chef.

DECRET N°96-97 DU 7 FEVRIER 1996

L'adjudicataire prendra I'immeuble dans I'état ou il se trouvera le jour
de I'adjudication, sans recours ni garantie, et sans pouvoir prétendre
a aucune diminution de prix ni @ aucune indemnité confre le
poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers, pour quelque cause
que ce soit, notamment bon ou mauvais état de l'immeuble,
présence d'amiante, et vices cachés, étant rappelé qu’'en vertu de
I'article 1649 du Code Civil, la garantie des vices cachés n'a pas lieu
dans les ventes faites par autorité de justice.
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DECRET N°2000-613 DU 3 JUILLET 2000

L'adjudicataire prendra I'immeuble dans I'état ou il se trouvera le jour
de I'adjudication, sans recours ni garantie, et sans pouvoir prétendre
a aucune diminution de prix ni @ aucune indemnité contre le
poursuivant, la partie saisie ou ses créanciers, pour quelque cause
que ce soit, notamment bon ou mavuvais état de ['immeuble,
présence de termites ou d'insectes xylophages, et tous vices cachés,
étant rappelé qu'en vertu de I'article 1649 du Code Civil, la garantie
des vices cachés n'a pas lieur dans les ventes faites par autorité de
justice.

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Diagnostic joint ultérieurement.

ETAT DES PERFORMANCES ENERGETIQUES

Diagnostic joint ultérieurement.

DIAGNOSTIC GAZ - ELECTRICITE

Diagnostic joint ultérieurement.

CONSTAT DE RISQUE D'EXPOSITION AU PLOMB

Etabli selon les dispositions des articles L.1334-5 et L 1334-6 du Code de la
santé publique, et le décret 2006-474 du 25 avril 2006, un constat
d'exposition au plomb sera annexé ultérieurement

ETAT PARASITAIRE - TERMITES

Les futurs acquéreurs sont informés que les immeubles peuvent étre
atteints de termites ou de tous autres insectes xylophages.

Etant précise que par arrété préfectoral n°® 2003-288-1 du 15 octobre
2003, la totalité du territoire du département du Gard doit étre
considérée comme une zone contaminée par les termites ou susceptible
de I'étre.

S'agissant d'immeubles(s) bati(s) un état parasitaire sera annexé
ultérieurement.
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ORIGINE DE PROPRIETE

Lesdits biens appartiennent & la SA FERCO DEVELOPPEMENT pour en
avoir fait I'acquisition suivant proceés-verbal en date du 29 décembre
2003 portant dissolution sans liquidation de la société FERCO et
entrainant le transfert de son patrimoine au profit de la SA FERCO
DEVELOPPEMENT et acte de dépdt de pieces de fusion regu par Mditre
Chantal COUSSEAU-COLLOMP, notaire & BOURG LES VALENCE, le 27 mai
2004, publié au Service de la publicité fonciére de Nimes, 2¢ bureau, le 22
juillet 2004, volume 2004 P N° 5912,

la société FERCO dissoute ayant auparavant fait I'acquisition des
immeubles désignés suivant acte regu par Maitre Pierre Alain DUCLOS,
notaire & BRETIGNY SUR ORGE, le 30 janvier 2003.

SUR LES FRAIS DE MAINLEVEE

Si aucune procédure d'ordre de distribution de prix d'adjudication n'est
ouverte, I'adjudicataire sera tenu d'acquitter en sus de son prix tous frais
de quittance ou de radiation de linscription frappant limmeuble.

CONDITIONS D'OCCUPATION

LIBRE
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

PREAMBULE

L.e préseat certificat est établi 4 fa suite de la visite guidée que nous avons effectuée en présence
du mandant ct du (es) éventuel(s) locataire sur la base de nos recherches. 1 précise ies points qui
paraissent cssenticis. I] indique des valeurs en fonction des éléments connus & la date de sa
conctusion.

Les méthodes d'évaluations cmployées sont celles définies par les usages de fa profession et de
la a Chartre de l'Expertise Immobiliére »

Toutefois, ainsi que nous 1'avons indiqué en préambule, ce rapport est remis sous les réserves de
principe ct d'usage, notamment en cc qui concerne les défauts et vices cachés du batiment au
mounent de notre visite. En effet, notre inission n'avait pas pour objet =
« de certifier de la situation juridique des biens, ni de contrdle de leur qualification au regard des
régles temritoriales ou vis-4-vis des tiers, notamment des voisins.

de cerificr des dispositions d’wbanisme applicables & la propriété et des conformites des

et de [eurs avec les lois et en vi|
de wérifier I: l'onehonnemem des équnpem:ms el services génennx, ni d‘élude technique de
anchers, efc..) qui ne peuvent due

r&hs& qu’avec de sondages destructifs qui comme nous I'avons vu ne faisalent pas partie de
nos chels de mission.

En outre, il n"est pas entré dans la compétence de "Expert d"apprécier ta pollution des sols ou les
possibles contaminations des bitiments.

Pour les surfaccs, nous nous sommes basés sur les reievés de surfaces produits par le
propridtaire.

Le cot des &qui comme i pas destil est inclus
dans les valeurs que nous affectons aux constructions. L'cnsemble des équipements pardculiers
professionnels n'a pas &¢ évalué conformément A 18 mission preserite.

Au surplus notre étude a &g fme en 1'état des seuls documents (ov extrait de document)

ifs produits,

L'analyse de Ii ité des & originaux permettra éventuellement aux
Eludcs Nolnnlles chargées du dossier d'amender nos appréciations, et ce notanunent au regard
des servitudes de droit public et privé (autres que celles inscrites dans |'acte de propriété) qui
pourraient grever le bicn et dont nous n’aurions pas les possibilités d'en connaitre {"existence.

Le présent certificat d'évaluation est un ensemble qui ne peut &tre présenté et suquel il ne peut
&tre fait référence que dans son ensemble numéroté de Page 2 sur 62,

Les chapitres qui le constituent omt permis de définir Ies conclusions proposées. Les valeurs
déterminées ci-dessus peuvent vuri:r scnsiblement cn fonction de la conjoncture économique et

di Toute duplicati i ronquée, amputée ou modifiée méme
partielleraent, livrée d un tiers le mnd caauque et non opposable & I"Expert

~ Mandataire ; Maltre Frédéric TORELLI - TC d"Aubenas 20155C491 Poge 2 rur 62




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

PREAMBULE

Le préscat certificat est établi 4 la suite de la visite guidée que nous avons cffectuée cn présence
du mandant et du (es) éventucl(s) locataire sur Is base de nos recherches. 1 précise les points qui
paraissent essentiels. !l indique des valeurs cn fonction des éléments connus 4 a date de sa
conclusion.

Les méthodes d'évaluations employées sont celles définies pur les usages de la profession ot de
la « Charmre de I Expertise Immobiiiére »

Toutefois, ainsi que nous I*avons indiqué en préambule, ce rapport est remis sous les réserves de
principe et d*usage, notamment en ce qui concerne les défauts et vices cachés du bitiment su
mownent de notre visite. En effet, notre wnission n'avait pas pour objet :
- de certifier de la situation juridique des biens, ni de contrdle de leur qualification au regard des
régles territoriales ou vis--vis des ticrs, notamment des voisins,

de certifier des dispositions d'urbanisme applicables & la propriété et des conformités des
batiments et de leurs équipements avee les lois et réglcmenuu’ons en vigu:ur

- de vésifier le fonctionnement des équipements et services ﬁnﬁnux, ni d’étude technique de
1 i planchers, murs, ions etc..) qui ne peuvent &tre
réalisés qu'avec de sondages destructifs qui comme nous ['avons vu ne faisaient pas partie de
nos chefS de mission.

En outre, il n'est pas entré dans la compétence de I'Expert d’apprécier la pollution des sols ou les
possibles contaminations des batiments.

Pour les surfaces, nous nous somumes basés sur les rclcvés de surfaces produits par le
Ppropridtaire.

Lc cot des équi comme i pas ination, cst inclus
dans les valeurs quc nous affectons aux i L'ensemble des équip particuli
professionnels n'a pas &é &valug conformément & la mission prescrite.
Au surplus notre dtude a #é [-m: en 1"éat des seuls (ou exrrair de

if's produits,
L'analyse de I'is ¢ des d i permcura aux

Edes Notariales chargées du dossicr d'amender nos -pprecmwns, et ce notamunicnt au regard
des servitudes de droit public et privé (qutres que celles inscrites dans {'acte de propridid) qui
pourraient grever le bien et dont nous n'aurions pas les possibilltés d'en connaitre I'existence.

Le présent centificat d'évaluation est un ensemble qui ne peut &tre présenté et suquel il ne peut
£&tre fait référence que dans son ensemble numéroté de Page 2 sur 62.

Les chapitres qui le constituent ont permis de définir les conclusions propasées. Les valeurs
déterminées ci-dessus peuvent v-n'cr sensiblemcent en fonction de la conjoncture économique ct

Toute icati i uonquée, amputée ou modifiéc méme
partiellement, livrée & untiers le r:nd caduque et non opposable 4 I'Expert.
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julien de Peyrolas (Geed)

1. La Mission

1.1 Ordonnance sur Requite

du

Par ordonnance rendue par e Monsieur Le Juge-Commissaire 4 la
Tribunal de Commerce d*Aubcnas nous avons &té désigné en qualité de technicien chargd
dassister Majte» Frédéric TORELL! dans le dossier de Ia S.A. FERCO DEVELOPPEMENT
domicilide

La mission consiste 4 etablir un certificat d'esumation de Ia valeur vénale d'un immeuble
dépendant de ["actif de [a liquidation judiciaire, sis et référence :

B |18 49Im | 30760 s}:y?_lmsfq!';gpsmous Sl

A B 39| 10m | e sr e peeevROLAS -
B mm | o e betevRoLAs !
B |wst| 1038m | 0o i mioerEYROLAS >
A B || 1™ | st ENDErEYROLAS o
A B | 30| 660™ | e sruLiENDEPEYROLAS >
B[S 38m i ST s YROLAS !

B [as | maesw | oo AL s | Sot+bad
A B B8] emm s e besEvROLAS !
g B[ M| 36W | eeEPEYROLAS >
B3| 90m | sriuiBeos sevRoLAS !
b [ue | oesset | e e pEYROLAS !

ENEIREEE ST e vROLAS | SOb+ bl

Le certificat d’expertise est établi sous réserve que des examens
itre de i iculi ou d”

plus approfondis ne fassent

ouen moins sur |a détermination de Ia valeur des biens évalués.

ayant une

en plus

Les évaluations ont &té réalisées conformément A I'ordre de mission en supposant que e fonds,

ie tréfonds et I'ensemble de 1'i ne p aucune U ou sutre
vice caché.
= Mandatolre : Meire Fridiric TORELLS - TC d'Aubanas 2151490 Page 43w 62




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyroles (Gard)

Nous nous sommes transportés sur place pour visiter les licux et appréheader
Venvironnement le 27 janvier 2016 et fe 14 avril 2016,

POUR MEMOIRE : Définjtion de ia yaleur véaale.

La charte de I'expertise en évaluation immobilidre (3™ édition juin 2006} définie la valewr
vénale comme étant

« La somme d'argeni estimée contre loquelia un Immeuble seraitéchangé, & la date de
{'évaluation. enire wn acheteur contentant ef un vendeur consrniont dans une transaction
dquilibrée, oprés une commercialisation adéquate. ¢t o les parties oni, {'une el ['autre, agl en
toule connaissance, prudemment et sans pression.

En canséquence. I'appréciation de la valeur vénale se fait dans les conditions suivanies -
Ia libra volonté du vendeur ¢t de {'acquérewr, (s willing buyer and seller »);
la di itton d'un délaf rai pour la nég compte tenu de ia nature du
bien et de la situotion du marché, (« gfier proper marketing ») ;
que le bien ait été propost & la vente dans les conditions wwelles du marché, sans
réserves, avec des moyens adéquats ;
I'ghsence de facteur de corvenance persanneile et la notion d'équilibre dans lo
négociation («arm 's-lenght transaction »).
Peuvent étre considérés comma des synonymes de la valewr vénale lex termes de valeur
worchande, valew de marchd (¢ market volue ») au ancore volew de réalisation (expression
utilisée dans le décret du 5 novembre 1990 concernant les compagnies d ‘assurances, par le code
de la sécurité sociale aux articles R 931-10-42, par le code de ta mutualité ariicle R 212-54 rt
par le code des assurances article 322-20-1 ).

X contvient de distinguer :

{- La valeur vénale netie exprimée hors frais d‘acquisition (publicité. frais d'octes, honoraires
de commercialisanion et de conseils) et selon la nature de I'tmmeuble : hors droits de muatian
ou hors taxes a la valeur gjoutée (T.VA), pour un i ble prafessionnel et ial soumis
au régime TVA, T.T.C.pour I'habitation sountse au régime TVA.

2. La valeur vénale brute, dlie « acte en mains» o droiis de mutation at frais d acquisition sont
Inclis.

— Mandotalre - Motre Frédéric TORELLI - TC &' Avbenas 201 IS Poge $ rwr 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT # Saint Julicn de Poyrolas (Gard)

o ——————

Vil Jogewenis i pot € Tobuaul e Compoerir S AUSENAS fe OF it 2019
- ice 1 te 22 pepeembry 201 oo b Sedictuirr 3
Tecentre bttt SRACO DEVELOPPEMENT.

.l.m:.-u;-wmammm;.mm
FERCO

V-lnnnldﬂLﬂl-! R 821 Il R 821-23 de Code de Cowwnerve.

en qualié d'expect, awn fins de procéder b Feapative d'un bien imovobiticr
ion judicidice de In (s3) FERCO DEVELOPI mm itud sur 1s comemse

Giprndant o |» iquida
de SATNT JULLEN DE PEYROLAS (30760 -

= Moasieur Jocqwes GAUDIBEXT, IMG EXPERTISE ¢ rve de FAlouene, 10620
UCHAUD.

Disons que G I'schévermene de 12 milseion X1 ¢ape devrs RTETIE 200 12ppOr €1 <3 lase
d'honoraiees 3 juge commissairu, Jequet amiers In Nmundraion en fonction des diigences
aevomplies el ¢ [a quatité du travait foumi,

Ordonnens b1 naificaion de cete ondonunce, en ke recommundée aver aovind de
efeepaion 3
_ MR FERIES Mare & qualiefs 6 Présideme de 1 ta3) FERCO DEVELOPPEMENT 3 12

dernitre ndvc e conmue
Monsieor Jacques GAUDIBERT, JMG EXPERCIISE, 4 e de 1 Atovetic, 30620 UCHAUD.

«t e Seutre simple b Malre Frédéric TORELLY, liquidaicwr judiciaies 3 I liquitsiun judicisire d¢ 1a
() FERCG GEVELOPPEMENT.

Prssony icy eruien ddpom de 1 prdscmte ca frais privilégids 0'adrminisaraiion o lu fiwidation
Judiiaice de 15 (s} FERCO DEVELOPPEMENT.

Ordounons le dipd de s préseine ononnanee au eiug des minstes.
Asnti falt of ordenié, en naire Cubinet b AUBENAS, be 1 novembre 2015

Le GrefMer du Tribunal de Commerce d°AUBENAS Le Juge Commmaire
Maiire Lisette G Mouzieur Loic ALLUNCLE

Aellrg et G

)

Pour copie cenu]
&
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Salnt Julien de Peyrolas (Gard)
12Principales diligences

Je 27 janvier 2016 Nous avions rendez vous avec Mr FERIES. Unc fois sur place, if nous
informe qu'il ne peut venir pour des raisons médicales.

ie 14 avril 2016. Nous visitons ies licux en présence de Maitre QUENIN huissicr de justice
Mandaté par Maitre TORELLI

Z.Détermination de la Valeur Vénale
La détermination d’unc valeur focative et valcur vénale évoluc en fonetion des qualités propres
du bien des ibilités de de I'activité i équi) loema annexes,
réserves, distribution des piéces....). les conditions doccupation (Tibre ou loué). celles du bail.
Mais avant toule chose des factcurs économiques (santé du secteur, prix, intérét de tel ou tel

! sont 4 prendre en g h

2.1 Généralités sur la conj é i i bilitre et les taux d’intérdt

2.1.1 Conjoncture économique

Depuis 2014, ia France & perdu sa plsce de cinquidme puissance économique mondiale, détrdnée
par ic Roysume-Uni. Le pays peinc i sortir de Ja crisc maiget un rebond de la croissance du PIB
en 2015 (),2%), soutenuc par is reprise de |a consommation publique et des ménages. il est
estimé que fa croissance scra de 1,4% en 2016, en dessous de son nivesu d*avant crise.

Une faible reprise a éé amorcée en 2015, soulenue par 18 consommation. Le erédit d'impdt pour
[a compétitivité et I'emploi (CICE) et la baisse des colts de 'énergic ont permis aux entreprises
de restaurer jeurs marges, ¢t Ia faiblesse de I curo & favorisé les exportations. Néanmoins, Ic pays
fait face & un défieit budgétaire structurel ¢t une montée de {a detie publique. Le budger 2016
prévoyait unc réduction des dépenses publiques de 16 miifiards EUR, avec pour objectifs
d’économiscr 50 miiliards EUR entre 2015 €1 2017 et Is France s'@ait engagée aupes de la
Commission européenne & mmener ie déficii public 4 3,3% du PIB en 20i6. Des réformes
structurciies seront nécessaires pour (aire f(ace aux nombreux défis pasés au pays: réduire le
délicit budgétaire, conirdler F'augmentation de ia dette publique, favoriser 'emploi, améliorer la
idi vil ir le industricl ¢t assurer [a justice iniergénérationneile.

La crise & causé des taux de chomage ¢t de précarité records. En 2015, e taux de chdmage était
de 10,2% de ia popuiation acrive, ct il ne devrait que trés graduciiement diminuer en 2016
(10%).

ndicateurs de croissance o2
PIB (reittiards USD) 2622,90
PTB (cronsance sanuclle en %4, pnx corstant) o2
PIB par habftant (usp) 313
Sofde des (inances publiques (en % du Pla) »
Endettement de 1'Etat (ea %4u P12)

'Taux d'inflatlon (%)

[ Taux de chdmage (% .k ) popuaren actine)

Balance des Lransaclions cOuraisies imlticds USD)
Bazlance des iransaclions coursntes (en % du P8}

Source : FMI World Ezonomic Outlook Database, 201§
Note : (¢) Donnéc estimés
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

Les principsux secteurs économiques

La France est ls plus grande puissance agricole de {'Union Européenne, comptant pour un quart
de [a production agricole totale. Cependant, le secteur agricole ne représente qu'une trds faible
partic du PIB du pays et cmplone mouu de 3% dc fa populstion. L'activité lylcdc Francaise
bénéficie d'i Les produits
agricoles dc la France sont ie blé, le mus, ll viande et le vin.

Lindustric manufactunére du pays est bien diversifiée mais le pays est au cocur d'un processus

de désindustrislisation qui s¢ traduit par dc Les sectours
clés de ia France sont les T H £ ile, Fa iale et les
ammes

Le secteur tertiaire rcprésente prés de 80% du PIB francais et emploic plus des trois quarts de la
population active. La France est la premidre destination touristique du monde avec 83,8 millions
de touristes éirangers accucillis en 2014 {une augmentation de 0,1% par rapport & 2013). Les
deux attenlats perpétués & Paris en 2015 pourraient néanmoins conduire & une baisse temporaire
de la fréquentation.

IRép de Usctivité que par secteurfAgricutture tnd ustrie}Services
Emploi par secieur (en % de I'emplo; total) 28 20,5 758
Valeur sjoutée (en % du PIB) 17 194 789
Valeur sjoutée (croissance anauelle en %) 85 -7 0.6

Source : Banque Mondiale, 2016

2.1.2 Conj du marché de I'i ili

FRANCE . UN ENVIRONNEMENT NETTEMENT PLUS FAVORABLE A
L'INVESTISSEMENT ET UN MARCHE LOCATIF QUI RESTE FRAGILE

Apres une nouvelle année de faiblc croissance (+0,4% d’augmentation du PIB cn 2014),
I'économic frangaise devrait i en phase avec les
perspectives plus positives affichées par la zone euro dans son cnsemble. La baisse des prix de
Ténergic et Ia faiblesse des pressions inflationnistes en général, donneront cn effet un coup de
fouet au pouvoir d’achat et soutiendront une consommation des ménages plus dynamique tout
au long de Pannée 2015. De plus, la relance monétaire de Ia BCE, si clle est efficace, devrait s¢
traduire par une plus grande disponibilité du crédit en immobilier, tendance déja observée dans

ta précédente étude de la RICS (77% des ont souligné 'amélioration des

de crédit). La pmpecuve d‘une plus forte croissance économique suscite un cenaln attrait des
pour I ier d' ise et Ie de la demande devrait alimenter

des perspectives positives en matitre de i dans I'i bilier prime. A

contrario, la faiblesse du marché de P'emploi (140.000 chdmeurs de plus sur les 12 demiess
mois) continue & peser sur 1a demande locative. Dans ce contexte, les loyers devraient continuer
& baisser [égérement & court terme sur lous les segments d'aclifs immobiliers.

Le sentiment quant au marché locatif demeure négatif pour le 1Sitmc trimestre consécutif, & -
I3. La demande locative cst restée giobalement stable, towx en enregistrant une légdre reprise
dans le secteur des bureaux. Parallélement, le taux de vacance a auynemé sur tous Ies segments
de marché, de méme que les mesures d par les p La
faibic demande et 1‘offre croi s¢ i par des prévisions de croi de loyers
négatives & court terme.

- Mandotaire : Malire Fridiric TORELLI = TC &" Aubenaa 203 SKCASL Poge 8 ur 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Juiicn de Peyrotes (Gard)

L'indice de confiance des investisseurs a progressé pour atteindre +28, confostant ie résultat du
!Hrnum précddent (+24). li muque ie qumeme l.nmme consécutif de hausse. La demande
L ant une hausse signifl sur tous
les segments du marché, et tout pamcuhér:mmt sur le segment bureau. Maigré ce contexte
favorable, i'offre de biens 4 la vente a connu unc augmentation modeste sur tous ies segments.
Les perspectives en matitre de valorisation demeurent positives dans i'ensembie, ce qui permet
d'augurer une hausse des prix dans tous les secteurs de 'immobiiier d'entreprise sur ies 12
prochains mols. Fait intéressant, prés dc ia moitié des répondanis ont estimé que les
vaionisations sctuclles sont dievées, voire trés élevées {contre 38 % qui ies estiment 4 feur juste
vateur).

2.1.3 Conjoncture du marché de I'immabilier d'entreprise

2.1.3 - a} Erude sur la logistique et les locaux d"activité en France ou 17 trimestre 2015
(Source : CB.RE)

Us début d*sanée marqué par le regain d*sttoactivité de ta dorsale logistique
Syrahise ou 1= mimeska 2015

Tnng 400n” 3 m e
tedeforur 2300w 1377000
e 253 da g it 0
(e hodemen 183 100" 2180
n 7300w ndan
2454300

elon€ "

LE MARCHE DE LA LOGISTIQUE EN FRANCE

Analyse du marché des entrepdis > § 000 m2 (toutes closses A B, C, frigorifique et
messagerie)

«Le début d'année a éé marque par le rebond des volumes commercialises, 8pres unc année
20)4 en léger retrait. La dorsale Nord/Sud affiche d'cxcelientes performances et polarise plus
de 80 % de la demande placée cc trimestre. Les régions franciiienne et lyosnsise se
distinguent par leur dynamisme, tandis que le volume transacte sur le marche marscillais est
dope par un clés-cn-main d’eavergure, signe [‘an passe et canuétisc ce trimestre. A lnuu:
exirémité, fe marcht iliois tempére ce consiat, netie

marches périphériques n'onl quant a cux capic qu'une I‘nble pactie de fa demande, avec dcs
volumes en diminution par rapport 4 {"an passe. »

UN NET RECENTRAGE SUR LA DORSALE LOGISTIQUE

« Avec 714 400 m2 placés ay ler trimestre 2015, le marche logistique cst en hausse de + 44 %
par rapport au ler trimestre de 1'an passe. Ce trés bon début d’année masque des perfonnances
trés contrastées selon les régions. A I"(nstar de ['année 2014, Tle-de-Frunce et Rhéne-Alpes
polarisent Ia majeure partie des volumes placés (60 '/.), ah fnw des réorganisations des
swpply chain de 1a grande distribution ct du avére, avec 127

- Mnndamirr : Maitre Fredéric TORELL! - TC d"Avbenas 2013JCAR1 Page 9 sur 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT A Saint Julien dc Peyrolas (Gard)
300 m2, dc I8 région PACA est a nuancer par |8 faiblesse du nombre de transactions : le clés-en.
main locatif dédi¢ 8 Meisons du Monde, dont le chantier démarre 8 peine, booste les volumes
malgré une relative morosité du marche. Le marche litlois, traditionnellement anime par 1s quéte
de grandes surfaces, se contracte fortement et poursuit le retrait entame I'an passe.
Seuls deux marches secondaires sc distinguent :
la Normandie, grice a un compte-peopre de LIDL de 40 800 m2 4 Bosgouct, et la répon Cemu
(37 700 m2 commerciatises au total), portée par le isme des p

L'ESSOR DU COMMERCE SPECIALISE
«La part absorbée par les ectcurs du commerce spécinlisé constitue une spécificité sans
précédent : elle attcint 40 % des surfaces consommées, soit prés de 285 000 m2. Scules 8
transactions sont & I'origine de cenc performance, avee une surface moyenne particulidrement
importante : 35 600 m2.
Le développement du e-commerce explique en grande partic ce besoin dc réorganisation des
circuits logistiques, tant pour les grandes enseignes traditionnelles que pour les pure-players
exclusivement tourncs vers la vente en ligne. Malgré "obtention d'autorisatlons pour quelques
comptes-propres, peu de mouvements ont été actes par les gums de la gnnd: distribution, tandis
que le poids relatif des prises a bail par les chargs moins
important qu‘en 2014. A l'inverse, alors méme que les log-stmeru pmclpenl fortement ay
dynamisme des marches franciliens et tyonnais, ou ils totalisent 148 000 m2, ils sont également
présents sur les mucha secondaires, notamment au Centre ou ils prenocnt a bail de petites et
moyenncs surfaces.
trahaes hhn.-ku-anhldh e
e a0 de ]

11 NS fra veiomn|

~

UNE PENURIE D'OFFRES DE QUALITE SUR LES PRINCIPAUX MARCHES
« 3,2 mitlions de m2d*offres immédiates sont recensés en France au ler avril 2015, traduisant
unc baisse annuelle de - 9 %. Sans surprise, les zones priste kes plus dynamiques voient leur

~ Mandataire : Mobwre Fridiric TORELL! - TC 4" Asberm 20131091 Poge 10 2w 62




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julien de Peyrolas (Gard)
stock diminuer. Avec prés d°1.4 million de m2 vacants, I'lle-de-France perd - 13 % dc son
volume d'offres de l'an passe. Le Nord (rancilien est particulitrement conceme par cette
diminution, avec - 34 % de surfaces disponibles. Si I'offre diminue, elle s"érode plus fortement
encore en qualité : les surfaces disponibies en classe A s’amenuisent de - 17 %, tndis que dans
cetle méme classe, seules 4 offres > 30 000 m2 alimentent le marche, toutes concentrées au Sud
et a I'Est L'offre immédiate du couloir rhodmnien powrsuit son déclin depuis 2012 ct, en écho
aux bonnes performances du marché iyonnais, diminuc de - 26% depuis avril 2014, Le stock
dan:u:e en ymd: pame constituc de sul -m vieillissantes, inadaptées aux besoins des
écs a I'lsle d’Abeau. Les surfaces supérieures & 20 000
m se mveﬁem également, pour ne représenter que 66 200 m1 au ler aveil 2015, Néanmoins,
*imponant volume d'offres prétes & démarrer (394 100 m’ en gris ), en hausse annuclle de +
15 %, constitue une alternative de qualité pour les plus grands uiilisateurs. Apres une année 2014
marquée par un important défieit d'offres sur les marches traditionnels marsciliais, te
renouvellement s'amorce su ler timestre (+ 22 % par rapport & I'an passe). Le stock se
renouvelie également dans le Nord-Pas de Calais, bien que sa localisation soit un frein aux
implantations ; {'augmemation du volume d"offres prétes a démarrer (+ 24 % en un an) constitue
en revanche un atout de taille pour réposudre a des demandes expeimées portant sur des surfaces
toujours plus grandes. Sur les marches secondaires, Ja tendance est a la diminution de ['offre
immédiatement disponible (- 1§ %), avec | million de m2 recenses. 3,2 millioas de m2 d'offres
« en gris », prétes & démarmer, sonl recenses en France, disponibles pour des projets clds-en-
main. »
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2.1.3 ~ b) Observaigire partenarial Immobilier et Foncier d’Enireprise de Nimes Méiropole

L'Agence d'Urbanisme région nimoisc €t alésicane dans ses demidres constatations a souligné
ue *

q_ Avec 22 000 m* de bureaux placés, 2014 est une annde trés convenable marquéc par des

opérations investisseurs,

-Les prix sont toujours compétitifs au regard du marché montpetlidrain,

-Le stock global de produits en seconde main de 35 200 m? diminue et de nouveaux programmes

doivent earichir cette offre fin 2015.

- Avec 33 JSO m® de locaux d‘ncuvués placés, I'année 2014 cst en légdre hausse o se

par des sur des locaux de seconde main,

-Les références de prix sur ce marché en seconde main sc situent trés en dessous des prix de

Montpellier Métropole,

-Le stock global de 122 000 m' reste élevé en raison de produits difficilement

commercialissbles.

-Les professionnels sont unanimes sur des besoins en locaux neufs.

== Les Actipares aménagés par Nimes Métropale constitue 1'unique offre de foncier du termiloire.

~ Mandoiaire : Malire Frédiric TORELLI - TC ¢" Aubenas 201 35C451 Page 11 e 62

9



on

S.A. FERCO DEVELOPPEMENT A Saint Julien de Peyrolas (Gard)

* de locaux d'actlvités placés en moyenne par an depuis 2010

il
wan
sean [
o
s wan
1
s 3
1
L]
n 1
I N T 1)
- —_

Sowrce  Agence d'Urbanisme rigion nimoise et alésicnne

Source : Agence d'Urbanitmre région nimoise e aldnienme

croear o o
=
00comed -
Py
1
Saunce Agence d"Urbanisme région nimoise ef ofésienne
2.2 Environnement des taux d'intérét
a les marchés financiers

Page l2 0w 62

=~ Mondoaiaire : Maiire Frédéric TORELLI ~
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S.A. PERCO DEVELQOPPEMENT & Saint Julicn de Peyrolas (Gard)
Eona (i 7 44 87 % ] 0,09% [0,10%]
QAT -7an3- 09% | 2,534 % 35 .97 % |
AT -10 ans- 62 % ,20% [ 1,68%
OAT -TEC 10- 221 54
OAT -15 ans- 02% | ) 76 2,14 % |
OAT -30 sns- 122 22 .69

b) Les taux de rentabllité de "immobifier:

Sur la basc du des Obligati imi du Trésor {OAT) avec une durée de vie
de 10 ans au 3171272015 nous prenons la référence TEC 10 soit 1,01 % nous utlilserons pour
cette étude les référenticls de readement suivants ©

~Selon types de biens au piveau notianal (Source: idition CALLON jonvier 2016)

0%

- Selon cetégorie de rendement constaté sur les cotégories « Locaux Indugtrieis»
o & Buregux non rénovés » sur NImes (sowce édition CALLON jowvier 2016)
we 20€ sloe
Qe ue “ae
933% 1143% &M%

‘rizadnent du rappori entre b prix de vents ot I monard locadion ne pet lire pris
que coarme orcere de groadewr. 1 ' pas les quolinés de doandey stctistiques.

3) Description de la ville

3.1 Situation géographigue de ia commune;

La commune :

Saint-Julien-de-Peyrolas est une communc frangaise située dans k département du Gard,
en région Languedoc-Roussillon-Midi-Pyréndes.

Proche des grands axes routiers de la vallée du Rhdne (moins de 10 km), Saint-Juliea-de-
Peyrolas ast longe au nord par la rivitre Ardéche, le sud s*sdossant & des domaines foresticrs
partie terminale du massif cévenol.

Perché, & environ 90 m daltitude, sur un piton rocheux, son « Peyrolas », ce petit viliage du haut
Gard rhodanien conserve son aspect fortifi€ du xiic sidcle. Il subsiste cncore des remparts et deux
tours d'angle intéricurcs.

~ Mandataire : Malwe Frédéric TORELL! - TC &' Aubenas 201 SC491 Poge 1) ur 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT A Saint Juilen de Peyrolas (Gard)

A moins de dix minixes des départcments du Vancluse, de VArdéche et de la Dcoun. ce Ilw offre
In particularité de se situer aux confins de trois régions
Roussillon, Provence-Alpes-Cote d'Azur et Rhane-Alpes.

Surplombant le viilage, un vaste calvaire érigé en i 894 se découpc dans le cicl et son beivédére
offre un point de vue imprenable sur I vallée du Rhdne, les gorges de i'Ardéche, les Alpes du
Sud et le moat Ventoux.

. ) ; )
< 26\-( dowe

Uyouriain row

d .

VUE DF L4 COMMUNE
3.2 Situation socio-économique de la conmune :
3.2,1 Surla population -

Présentation comparative :

[ Alaitre Frédéric TORELLS - TC d"Aubenas 201 35C491 Page 14 sur 6
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julica de Peyrolas (Gard)

Population en 2012 1291| 725618 5626 uiules 241 ml
Dens!té de a population (nombre 103 124
amabitamts su km3) en 2012
Superficie (en km? ) T25[5852,80] 72723.60
Variation de |a population : taux 1.4 1 0.9
annuel moyen entre 2007 et 2012, &
L.

Gont varietion due au sokde naturel : 0,4 0,3 (X} (X
taux snnuel moyen entre 2007 et
2012, en %

Jont varation due au Soide ApPIrEAT 0.7 0,7 0,1
des entrées sortles : taux annuel
moyen entre 2007 et 2043, en % . - -
Nombre de ménages en 2012 5231 317 173| 2529007 | 28 268 898
Haissances domiciides en 2014 18] 8216 62580 009328
| Ddchs domiciiids en 2014 9 ecma $3997] 556 772

. e, o AP2011 expleikations.
Seorce : tnsee, dot ol
Indicateur de couleur selon résultat
- e Ve ¥ oy
-\ ——_ﬁ

Donndes détaillées surla tommune

1291

Pogulation
POP T1M - Population . .
n-qoLun 10az| 1ove [ 1099 ] 2007 2082 !
Popuiation 667, 652’ i1, 1088 um‘ 1208
53.2: R0 88 8800 952
Somave ; Mot
indicateurs démographigues
00 T I N -
R wes
wn w2 e
12
v -1 LN
uv - L '
e ecure " v
10! F 0 o
Soorccy
Lapviition par sexe et dge en 2012 Poulation par arande tranche T'ige

= Mondesoire ; Moiwe Fridirie TORELL] -

TC & Aubcnas 201 15Co0

Poge 130w 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 2 Saint Julien de Peyrolss (Gard)

roesy Sal ]
oL A 0 " o

o enfwmal o

a1t "w o

1530 0me o E

astom PP IS
gatran s
woreom LIRS
Porwan “ .
L2 + . er w

o34pam .o it .
203 60m “ .

S EI
o P o
- . -

Sources aeseq, ANVOTS et it & Sourcht * Inkew, A9200% o £FIOL2 anpluiuiid prinapeiet

gsses . ooom
2I8%
80478 205%
o 5301
013 125 1398
684306 BN
725618 T06%

Entre 1968 et 1990 (22 ans)
la population sur la commune de STJULIEN-DE-PEYROLAS a été multiplide par 1,631,
Dans le méme samps celle du GARD éré muliiplide par 1,226,

Entre 1968 ef 2013 (sur 44 ans)
la population sur la commune de STJULIEN-DE-PEYROLAS a été multipliée par 1,935,
Dans le mime teinps celle du GARD a été multipilée par 1,516,

3:32 : Stati les revenus dela de SAINT JULIEN DE
PEXYROLAS.

Présentation comparative :

Nombre de

£n 2012 P,

Part des ux

Limsasés en 201 en

Médiane du revenu

par unité de consommation en

Q12 _en euros.
- Mandataire : Makve Fridiric TORELLI - TC & Avbenas 2015)CA9)
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§.A. FERCO DEVELOPPEMENT A Saint Julien de Efbl_e (Gard)
?ﬂ“ on 2012, en 20 1

Soircy - GARP, el

Indicatour de couleur selon résultast
cow

X

Donndes détaillées sur a commune :

tannés 2012
REV TL: #enages fiscavn de I'sonée 2012

Nombru de parsonnes dans las ménages Ascaux
Mediane du reverm dispareble par unite de consammation {en euros) 18 zso}
Part des ménages Fscaux Imposés en % {1)
SOUCTS | OGIW, bt B 3 Fvea B i r— PV
Revenus sur SAINT JULIEN DE PEYRDLAS ;
Médiane du revenu disponible par unité de consommation : 18 25¢ €
Cet éiément nous permct de déterminer (¢ montant théorique moyen consacré
s0it au remboursement d*un crédit,
50it au paiement d'un loyer.
Ainsi, sur 12 base d'un taux d’effort de 33 %, lc budget théorique et moyen dont dispose un
ménage habitant sur cette comsmune s’établi &
18250€x033=6022,50€/an ...oooiieaininanniniiannd soit 501,87 € /mois

Dans (¢ cadre d'un projet d' isiti i 3 loppe de possible. Nous
retenons une hypothése de crédit amortissable 4 3,50 % (avec assurance)

sur 300 mois, il permet d’amprunter une somme de 100,075 € avec une mensualité de 501 €/
mois;

sur 240 mois, fe montant empaunté s’établ; 4 86.385 € avec une mensualilé de 501 €/mois.

Ces éléments nous permertent d'avoir des ordres de grandeus sur les potentialitds théotiques et
moyennes des habitants de cette commune.

333 i ncernant U'gctivité & ique de SAINT JULIEN DE PEYROLAS.

= Mandaiawe  Malire Fréidéric TORELL - TC d* Aubonas 20155CH) Page 17 3ur 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrotes (Gard)

PTYMNAS
nerau raenvices
FLYRORAS
Vonntes 7014 Selotgodiencde:  Pamdes Seyennr
Peyretas rommone  den il
srrvieey
Jra— s i~
oo mgpeticuiion ™ wen saae
Sorvices ptdien . o
B nmers I sbupson besonker - Sevenpettn
COMMIRIG A SAINT-RLLLY - FEERDLAS
Durtenbes 2014 fomrve s Unttecssmte.cons dapeds Mot
2
Sard o brmede Par des
Feyeslan vomreres
s terome o
wamnroces goreiaids sbimen siars oy
w0

e ceb s o et s

A Ut wern € Carmertat wemsbass seastines

* Comawers aicbobs e sacatuers
LIERCPRIGS U4 5030 L AL PAK R 4105 8 ANT it o€ FETIALSS
s s
i 204 iet et At
Frota eapens
e
« wrdnm
o oo whnabin
e e ko
i
“ nsenn
 SAINT JULIEN DE PEYROLAS

Donades 2054 Saiat-Julien-de-

Données 2014 Saint-Juliea-de-

~ Mewndsigire : Maitre Frédéric TORELLS ~

TC & Avboman 21 SICH91 Pege 18 2w 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

Commerces et services aux particuliers & SAINT JULIEN DE PEYROLAS
Peyrolas Peyrolss

Epiceries [ Restourants 2
Boutongeries 1 Postes de police [
Boucheries, 0 Gendormeries [
charcuteries

Libroiries, papeteties, 1 Agences du Tréror [
Journaux

Orogueries et [ Tribunaux [
quincolertes

Banques [] Agences Pdle ]

Emploi

Bureaux de Poste 1 Pharmacies o
Gorages, réparotion 1 Médecins 1
outomobile génératistes

Magons 3 Chisurgiens- [

dentistes
Solans de coiffure 2
3.3.4 : Données de cadrage sur la commung - Zonsge d’administration Coded0.cci
FISCAUITE

Revanu et dos loyars Greaus 2012 mpos ton 2014

Namese a¢ ioyers tacour 1 190

Do

Foruy tacan aeoubies: LI
$reaz non 3

= Mandaisics ; Mialire Fridérie TORELL! - TC &' Avbonss 20114CST Page 19 2w 82



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Jutien de Peyrolas (Qard)
COMMERCR

Dipenses cemmercislissbies 2014 Gubiinsements da plus de 300 m?
Momera Sembasamenes oe - bo 300 0 B
JAut et

N g::: H ECT 4N Covporms ot Gt Fhwrs - BRI
1308602 €
203197 ¢
0vme ¢
i
v ¢
P11
Acnvimis
Répertition des slablivssments f Activitas © Emplois salarié s du secteur marchand :
Nores atsbassen s 37
T -
- -
e
"
P—
* owee
" -
» s
PP .
4) Description du bien
4.1 Situation du bien dans la commune -
 Mandataire : Molire Fridérie TORELLI~  TC *Aubenas 201$ICA91 Page 20w 62
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S.A FERCO DEVELOPPEMENT A Saint Julien de
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=~ Mondesaire : Mahre Frédiric TORELLS ~ TC &' Avbanse 20135C)
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

4.2 Désignation du bien :
4.2.1/ Réftrences cadasteales des terrains d'assfecte :

—Ladastre :

Agcts - par la R.D. 901 puis par le chemin dc ta Deveze
Natizre - terrain de zone industrielle plat

- Mondataire : Malire Fridéric TORELL ~ TC T Avhonas 301 9C4

Page 22 wr 62




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Ssint Julien de Peyrotas (Gard)

&

4.2.2/ Renseignements d*urbanisme :

* Urbanisme -

Nous avons consulté le site intemet du Syndicat d'Information G

{SiiG) qui recense les infonnations relatives & 47 communcs du Gard Rhodanicn.

Nous y avons ainsi obienu les fiches descriplives des différenies parcelles
I

Commune: SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS {30027}
Surtace Ghographique : 1963 m*
Contenance : wEs
Adresye DGFiP GUARIGEL (803}
Bails
Urtaine . "
Zon: urbanisme
belle
A.Zone sgricole  Agricole  Activieds agricoles 2012-12:21
Sarvitud spd'utilté bl ue surfa
€L EL2 : Zons submarsible 201242:21 100
PT1 . Protection des cantres de reception contre les
eT parturbabons & Caon 201z-12:21 100
~ Mandatawe Malire Frédéric TORELLI - TC d'Auberas 20131C49i Poge 2150 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMEN'T & Saint Julicn de Peyrolus (Gord)
Information{s) d'urbanisme surfaciue(s;

RISQUE 22: Zone lnondsbie 2012-12-21 R ] 100
ZNIEFF 2 - Zonﬁi Nnuu\lﬁ d'intérét Ecoﬁliuo Faunisﬁm ot Florisﬁuo

BASSE ARDECHE o0

- e

Commune : SAINTJULIEN-DE-PEYROLAS (300273}

Surtsce Géographique 28665 m"

Contenance ; 665 m*

Adresse DGFIP - GUARIDEL {8039)

Batle - M

Urbaine N

Zon d'usbanisme
A:Zoneagricole  Agneols  Activitds apncoles 2012-42-21 Vo oglonent 100

Servitud  d'utilité bl uesurfac u s

EL EL2: Zons submensitle 20121221

PT1 _ Prolection des centras de réception contre les \: vau

pedubations Eectromagnatiques 212421 Ty 00
Information(s) d'urbanisme surfacigu

RISQUE 2 : Zane Inordable 20129221 iR reqieny 100

ZNIEFF 2 - Zonﬁ‘ Namnllﬁi d'intérdt Ecoliliuu Flllnllﬁll. ot Fh’hﬁ.

BASSE ARDECHE 100

==Parcelle B34§

Commune : SAINTJULIEN-DE-PEYROLAS (300273)
Surface Géographique : 2684 m!

Contenance : 265 m°

Adrasse 0GFiP GUARIDEL (8038)

Batis .

Urbaine : '

Zon s} d'urbanisme

A Zonmagricole  Agncoke Actiths agncoles 20121221 verlz et 100

Servitude(s) d'utiltd publ surfaciqu

- Mandataire : Moltre Frédéric TORELLI— TC ¢ Aubexas 201310451 Paye 24 sur 62
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S.A, FERCO DEVELOPPEMENT a Saint Juiien de Peyrolas (Gard)

38 EL2 Zone submansise LIS SR .
PT1_ Prowctan des conire d recapbon contre les. .12-21 V3u
ad pentirbabons dleciromagnéiues 2012:12:2 rbgeromnt 100

Infermatio d'urbanisme surfaci
RISQUE 21 Zona inondadie 20121221 + 00
ZNIEFF 2-Zon s} Naturelle{s dIntérét Ecolo que, Faunistique et Floristi ue

BASSE ARDECHE 100

Commune : SAINT-JULIEN-DE PEYROLAS (300273
Surtace Géographiqus ; 11239 m*

Contenance : 1130 m*

Adresse DGFIP CAMP LONG (8013}

Batie:

Urbsine N

Zon d'urbanisme
A Zoneagncole  Agricole  Actiwlés sgncoles 201212:21 fgenert 00

Servitudeis) d'utitité ubli ve sudfac ruas

L £L2 - Zone sbmersiie 212-1229 100

T :':u:”::“"j:"h:',:mﬁ:&m‘“”m contre s 201212.21 100
Inlormauonis) d'urbanisme sudaciiue!sE

RISQUE  2): Zane mondable 012-12:24 100

ZNIEFF 2 - Zone(s) Naturells{s) d'Intésrét Ecologique, Faunistigue et Flot us

BASSE ARDECHE 100

— Parceile B350

Commune SAINTJULIEN-DE-PEYROL A8 (300273)
Susface Géographiqus : arsa m

Contenance ; 650

Adresss OGFIP : CAMP LONG (8013

Bato : ¥

Urbaine

Zone(s) d'urbanisme

A" Zons sgrioole  Agnosle  Aciivids agricolos 2012-12:21 e 100

- AMondaszirs : Maltre Frédéric TORELLI - TC o Acbenas 2013ICHN Page 25 sur 82



S.A, FERCO DIEVELOPPEMENT A Saint Julien de Peyrolas (Gard)

Servitud s d'utiité ub§ e surfaci

€L EL2 - Zone submersiole 2012.12:21 100
e et
In(ormnioﬁsi d'urbanisme sunacﬁuo{s)
RISQUE 21: Zoow nondadie 2A12.92:21 100
ZNIEFF 2 - Zonilb Naluunisl d'intérét Ecoiﬁ!i ue, Fauni:ia' ue et Flun'suiue
BASSE ARDECHE

= Parcelle B353

Communa : SAINTJULIEN.DE-PEYROLAS {100273)
Surtace Géogrephicue 1001 m*

Contenanca : "om

Adrease DGFIP - CAMP LONG (8013

Batie : N

Urbaine ; N

Zon ) d'urbanisme

A Zone agricole  Agricole  Ackviés sgricoles 2012:12.21 100

Servitud s dullité: b uesurfac v

PT1 Protction des canes de rkoaption conire les. o
PT pertucbas Ay 2012.12:2¢ 100
ZNIEFF 2 - Zone{s) Natureile(s) d'intérdt E ique, Faunis
BASSE ARDECHE 10
— Parc: 1354
Commune SAINT-JULIEN-DE-PE YROLAS (300272}
Surtace Géographigue 126710 m*
Contanance 12368 m
Adresss QGFIP CAMP LONG (80133
Batie h
Urbaine N
Zon s d'urbanisme
A" Zonw agricole Agricole Activitde egricches 2012-12-21

= Mandateire Mrmfmu.u- TC €'Avbermy 2015IC#91




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

Ui : Zone urbsing & vocstion Cectivilés 8 Voilp
arissnsies Urbanish Activild oy e 3
Servitude s dutiiité ubli uesurfac v s
Vou le
o €12 Zone submersible wzz S50 07
PT1 Protection des cenrea da réception contre les vavio
T peartirbations eteciromagnétiques. w221 o0 100
foformation(s) d'urbanisme surfacique(s)
RISQUE 21 Zone nondatie 0292-2 [
ZNIEFF 2 - Zom(si Naluullisi dintérét Ecolw ue, Faunisb‘iua ot Floﬂlﬁ' ue
BASSE ARDECHE
—Parcelie B883
Commune SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS (300273}
Surface Géographique . aTE™
Conlenance : 10 m
Adresse OGFIP 1 CAMP LGNG (B013)
Zone(s d'urbanisme
Ui Zos ubeing b vocston FehMS \yenins Acthi o2 ot e
Servitud s dutilité b uesurfac ue(s
PT4 - Proteclion des centres de nicapion conire s . Yoic i
T % 2120221 ot 100
2ZNIEFF 2 Zonﬁi Nltmtllo(si d'latérét Ecol Ii Faunistq Florisli' ye
BASSE AROECHE 100
Zone(s) d'assainiesement collectil
2Zone en asseinissement coecid & mayen lenma (résesu ¢ e
COWLECTIF ) 20001098 0 100
== Parcelle B884
Communs : SAINTJULIEN-DE-PEYROLAS {300273)
Surface Gaographiaue 26 m’
« Mandataire . Moime Frédéric TORELLI - TC ' Avbenas X)5IC491 Page 27 rur 62



S.A. FERCO DEVELOIMPEMENT & Saint Julicn de Peyrolus (Gard)
o

Adresse DGFIP CAMP LONG {8013}

Batie: N
Urbaine : N

zZo d'urbanisme

Uiz Zone urbeing & vocation Zactvitis
potivaiiosby Urbanisé Acivith 2012-12:21 100
Servitud  d'utilité . bll ue surfac uels)
PT? : Projection des centres de récaption conize les Y Vou e
T perturbations Hectromagniques WA i 100
ZNIEFF 2 - Zone{s) Naturelle{s) dintérdt Ecplogique, Faunistique ot Floristique
BASSE AROECHE 100
Zon d'assalnissemaent collectif
Zone L collectt & moy [ a s
COULECTIF jord) 200811418 100
— Parcelle B1123
Cammune : SAINTJULIEN-DE-PEYROLAS (300273}
Surface Obographiqus : 1427 m'
Contenance : 11382 m*
Adresse DGFIP ; CAMP LONG (8013
Batis : o
Urbaine : :

Zon  d'urbanisme
Ui : 20ne urbsing & vocalion daciviés .
" Urbianisd Actrité 20121221 100

Servitud d'utiiité  bli vesurfac u

=8 EL2. Zone submersible FL T RER TR v e
T :L m‘m"&t‘m contra les 0129201 100
Informationis d'urbanisme surfaci u
RISQUE 21 Zone inondable 0121221 P caomen 3
ZNIEFF 2 - Zo o(s) ature o{s) d'Intérdt Eco ogique, Faun ¥gue et
andosgive ; Makere Frédiric TORELLI - TCd'Aubasas 201810491 Pepe1awes




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saini Julicn de Peyrolas (Gard)
BASSE ARDECHE 1%

Zon s d'assalnissement coilectf

cowecne & coleck s 2008-11-18 100
créers projotd) n
— Parceile B1343
Gomemune : SAINT JULIEN-DE-PEYROLAS (300273)
Surface Ghographique : 6226 m
Contenance : 6753 m
Adcesse DGFIP : CAMP LONG (8013)
Batie - '
Urbaine © N
2one(s) d'urbanleme
A Zone sgricole  Agricoie  Acthvitds sgricoies 01212:2 Voic rigement 100

Servitude( d'utilité subl vesurfac ues

-8 EL2: Zone sbmersible o1za2 52 ]

T s TP on conim e 2012.12:29 100

[ €12 Zone wbmersidie wzzas EEL W
Information{s) d'urbanisme surfacique(s)

RISQUE 21: Zone Inondable 2012-12.21 Vou e eglement 108

ZNIEFF ¢ - Zon Naturelleis) d'Intérdt Ecologigue, Faunistigue et Floristgue

BASSE ARQECHE 2

ZNIEFF 2 - Zonas) Nalumllqsi d'Intérét Ecolo mus Faunlsu’iun et Floristiyue

BASSE ARDECHE 00

=Parceatla 81430

Commune : SAINTJULIEN-OE-PEYROLAS (300273)
Surfaco Géographiue “em
Contenance “sy m'
Admasse DGFIP - CAMP LONG (B012)
Batie . L]
Urbaine : N
- Mondataie ; Maitre Frédéric TORELL! ~ TC d'Avhouss 201510491 Page 29 e 2
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT a Saind Jutien de Peyrotas (Gard)
Zon  d'urhanisme

A:Zonw agricole  Agricole  Activass agncolan 2121220 gieasy 100

Sarvitud s dutllité¢ bl. asurfac u s

EL EL2 Zone submersiis 2012-92-21 99

PT1 Prowmcion des cantres de récebon contre las 201212.21 100

er poriurbanont hectromagnébques

(-8 EL2 Zonw submessbie 2012-12-21
Prescriptiends) d'urbanisme surfacigue(s
EBC EBC . €3pace bosk clasea 2012-12-21 N o

Inlormallo-wsi d'urbanisma lumc‘;di)

RISQUE 2 Zotw nordabia 2012-92-2Y s s 100
2ZNIEFF 2 - Zonﬁ Nalurollisi dintérét EcoloE‘ ue, Faunlslliuc ot Flonstigua
BASSE ARDECHE 100

— Parccllc 81481

Conmnune SAINTJULIEN-DE-PEYROLAS (300273}
Surlsce Géographique . 10407 m

Contenance 18343 m*

Adresse OGFIP CAMP LONG (B013)

Batie N

Urbaine N

Zon durbanisme

A:Zone sricis  Agrcole  Actiwis sgricoies 20121229 ’ 100
Servitud s d'utllité - bl uesurfacl u
% BL2. Zone submersiie w0220 T 100
PT1 Prosecton des centres da récephon contra les.
eT Stont. tgues 2012221 100
Information(s d'urbanisme susfaci ve 3)
RISQUE 21 Zone inondatie 20124221 100
ZNIEFF 2 - Zone(s) Naturelie(s) d'Intérét Ecalogique, Faunistique et Flor:
BASSE ARDECHE 100
~ Mandotaire . Malre Fridiric TORELLI - TC & Abemas 2015C49) Puge 305 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

La consultation en ligne en ligne du sitc
PRIM.NET (prévention risques majeurs), nous
renseigne sur les risques recensés sur la
communc :

#Feu de fordt

4 Inondation
ion - Par une cruc 4

lent de cours d'eau
@ Sdisme - zone de sismicité ; J
#Moyvement de termain

=
eer

NFORMATION SUR LES RISOUES MAJEURS
PRIFECTURE OU GARD

Cammune de SAINTJULIEN.OE-PEYROLAS

Information sur les risques nalusols et lachnologiques majours
Tappécaiion de Farticse L 125-8 du code de Fennronne

La prasenta information, menuoant su N de Fanicle A125-24 du cooe ge lemvuronnement, cansinve
Ve annere 3 Condlb Dréfectorsl relaid & Fimormalion et SCEUervUrS o des I0CHTSLDS e Durs
N

enenobillors sue les rGuen NelUTss W Lechnologigues maurs de fa commune de SAINTJULIEN.
QEFEYROLAS.

Eika oart 55 (ompils e Go 1411 Sos 1ques nAINAHIS # 16chAGiOgiues . LE rumeros Indiqubs (om
1étbeance 4 <o decument

3 Sinuslion e ta commame au 1egard 0'un ou plursieurs piant Ge privention da naques Amurels
préviibies (PPROY

L2 commung ext seuee dans It pesvmeice Gun PR Prescri oul
Apphqué par smcipation NN
Approve au
uoaitle NON

33 Aseum aporant W 27AVIE s oondaon
PEHA Corfuencs Ancne Arsecna sascis e OLO101 e nondene

LO(8 Uo0umariiaian #hoiency vt PPRN APBHOwL b enLOAN 81 & brakus Conaunabia § tur lnbe R 30N
Cand oe tunsgarepamertasn
Facoan ae peesentatan

3 Bius lon de a cammune su vy

L Conmmiamne o yanate Ut perinee

now
aspraves  MOW

e 08 (a Comemune Bu regerd du 2enspe réglemenisirs peur (s prite T comale g b
{87 appacation du décrel 2010-1254 ot J916-1758 v 2T ectorm IO

LA (ommune o3 s4use Gaia e Tane Be Lamote Mpderse (1. mivt we scabtoration 4 1

~a
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julien de Peyrolas (Gard)

La ion de ls pré graphic disponible sur le site du Siig, fait éat du
classeinent
-Des parcelles B n° 344, 347, 348, 349, 350, 1349, 1480 ct 148! 4 100 % en zone inondable
-De Ia parcelle B n® 354 A 47 % en zone inondable "
-De la parcellc B n® 11232 3] % en zane ingndable
~Des parcclies B n® 353, 883 t 884 ¢n zone bi: n non inondable

4.2.1/ Descriptien des biens :

# Situation
Le bien immabiticr expertisé est silué dans la Zone Industrielle de Is Deveze,

SURFACES ET DISPONIBILITES
Surface lotale de la Zone - 4.40 ha
Surface occupés 4.40 ha

Surfsce ron bétie - 0.00 ha

Suwiface commernalisable - 0.00 ha

LOCALISATION ET ACCESSIBILITE

Distance & 8 RN o voie rapide 2x2 voles is plus proche D 6086 - Direction Font-Saint-€sprit
Echangeur sutoroutier A7 le pius procha : Sortle N*19 Bolkne - 19.00 km

Echangeur auloroutier A le phus proche - Sortie N'22 - Roquemaure - 37.00 km

Oistanca 2 la gare SNCF (a pus procha : Avignon Centre - 53.00 km
Distanca 3 Is gare TGV d"Avignan | §2.00 km
Distarce 4 la gare TGV de Nimes 77.00 km

Uistance 4 fadropont dAvignon 67.00 km
Distance A fadropon de Nimes-Garons  90.00 km

Existence dune kigne de transports en commun . Edgard - Lione B20

EQUIPEMENT DE LA ZONE
Edlairage public Nen

Panneayx signaidiques . Non

Plande zone Nen

Etatde la voiie  Mauvals

Type el qualiié de racces - Pas de carrefour aménagé
Accés 3 feau Dul

Acohs § Meiectncilé Qui

Acces sugaz Nen

Accés au résedy intemel haul-débit ' (NRY
Type d'assainiasemant - Collactif

SERVICES DE LA ZONE
Restaurant 3 0.60 km

Hétal 2 1.00 km

Staton-service & 4.00 km

Service de gariennage Non

Pépiniére ou hdtsl dentreprises Non

TISSU ECONOMIQUE

{Aucune enlrepnse nest acluelement recensée sur cetle zona d'aciivitds)
Sources CClde Nimes el ¢'Als, CMA du Gard - 090272016

(Aucun empio n'e st actuckement recensé sur catle zone d'activlés)

~ Mandaaire  Maitre Frédénc TORELL! - TC & Aubenas 20153C491 Page 11 sus 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Seint Julien de Peyrolas (Gard)
‘Sources : CCl da Nimes et d'Alds, CMA du Gard - 06/02/2018

LISTE DES ENTREPRISES
Sowces : CC/ de Nimes et o Aids. CMA du Gard

w2018
14

Vo aérica 8¢ ta Z.A. dela Revdas

Vo bostrale ' daln T.A, de s Deviny

® Les activitds de FERCO QQELQPPEL(ENI
La consuliation du xife iniernet de ls socléé FERCO DEVELOPPEMENT nous renseigne sur les
ectivités qui &alent euirefols pratiquées par ceite dernidre sur fe site de Salni Julien de Peyrolas.

La société semble spéeialisée dans la production «d’unc gamme de polyphénols naturels
principalement extraits du raisin dédiés surtout aux applications alimentaires et 4 |'@nologic ”

La société a acquis en 2002 un sike de production de 2 500 m* basé & Saint Julien de Peyrolas
dans e Gard, qui lui a permis de multiplier par 5 sa capacité de production de tanins, de
polyphénols e de colorants paturels.

Partant de ces considérations, en tenant compte des affirmations de 1a sociéié sur les activités qui
éaicnt pratiquées sur le site, il semblerait que ces demitres, sous réserve de vérifications et
d'analyses par un technicien ad’hoc, n'aicnt pas é1¢ de nature & engendrer une potlution des sols.

 Mandataire : Maltre Frédéric TORELLI~  TC ¢'Aubense 20135091 Poge M ow 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peycolas (Gard) .
Cependant, n'ayant pas cu & disposition des fonds nécessaires pour réaliser de tellcs analyses
i nous ins de forics Hité que le site soit affecté de

poliutions industrielles.
_® Lesnement :

Depuis Ie centre du village, aprés avoir circulé sus la RD141, on atteint 1a Route Départementale
904 qu'il faul emprunter Ja ruc Ambroise Paré sur environ 400 métres pour atteindre le Chemin
de la Deveze qui sera alors situé & main gauche.

-~

,<“nv‘lﬁ‘
jouvra

Le 1énement peésenie unc forme quasi reciangulaire, partagé comme nous I'svons vu plus haut
entre unc pastic industricllc 4 usage de lerrain d"assictie du bitiment, €t une autre en nstuwre de
bois ol les parcelles, laissées 4 I"dtat sauvage, abritent une flore cndémique.

® Les parcelles en nature de bois ef prairies naturelles:
I s*agit en I’cspéce des parcelles :

[ Ligo 44w

[} 3 [E Y
] 030w

B 7] i

5 _ S0 m

B 1349 I

B 37 665

B 348 355 '

Ces parcelles présentent une contensnce wtale de 47.544 m*,

Lors de notre accédit in-sit, il ne nous a pas &é précisé quelles étaient exactement les parcelles
cn natwre de bois faisant partic de Ia propriété FERCO.

Nous avons tiché de photogrphicer et d'appréhender celies-ci au regard des plans cadastraux,
sous réserve donc de confirmation.

Ces parceltes sont situées en 2™ ligne par rapport au cours d'cau « L'Ardéche » mais resient
néanmoins concernée par un risque de submersion.

Ces parcclles non entretenues, en état de friche ou de bois, sont recouvertes d'herbes ou d'arbres
de moyenne fuide.

= Mandosolre : Maivs Fridiric TORELL! - TC d" Avboras 201 3JC49] Page 15 sur 62
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== Situation et situation au regard du RPG 2012 :

Nots : le Registre Parcellaire Graphique (RPG) recense Tes zones de cultuee déclardes par bes.
exploicants en 2012

Comme nous pouvons le constater sur Uextrait du RGP 2012, les parcetles en nature de bois, ne
sort affectées & aucune zone de culture spéeifique.

Lors de leur évaluation, nous [es appréhenderons donc comme des terres de bois et prairies
maturelles.

~ Mandataire : Molre Fridiric TORELLI - TC 4" Avbenas 201 5001 Page 36 sur 67
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S.AFERCO DEVELOPPUMENT a Saint Julien de rolas {Gand)

® Le terrain & usage indusiriel accuelliant le local Industriel ;

11 est composé des varcelles .

= L) e

o 380w
L3 184 12345 m*
L] bl 990
B 1123 11302

Soit une contenance totale de : 28387 m*

Comme &voqué plus haut, aprés avoir emprumé un chemin carrossable (accidenté par cndroits)
sur environ 200 métres, on armive devant |'immeuble expertisé.

~ Mandosamrs . Maltre Frédéne TORELLS - TC d"Asbanas 21S3C40 Page 37 5 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Saint Julien de

L'accds y cst limité par un portail métaltique.

i
Une fois franchi celui-ci, uny ¢ reulation recouver de

s'approcher du site.

B

iibbin

permet de

Cette zon¢ du ténement est close de panneaux rigides métalliques (pour partie fixés sur des murs

bahuts magonnds) ou de grillages sur piquets.

Ce terrain comprend également des plates-bandes recouvertes d’herbes cf de végétations

diverses.

~ Mondataire : Mekre Fridiric TORELL! - TC & Avhones 200C491

Poge 38 swr 62



S.A FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julicn de Peyrolus (Gard)
T

Hors chemin d'sccls, kes partics de temain dévolues aux circulations entre bdtiments sont
d'un vétuste majoriiai composé de terre et de graviers.

~ Mandatoire - Maitre Frédéric TORELLI—  TC &'Avbeass 305SI0M1 Poge 39 sur 62



$.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

® Le batiment de la SA FERCO DEVELOPPEMENT :

Nous sommes en présence d'un local industriel avec pidees techniques, burcaux cf cspates
soctaux.

L

Le bitiment est composé de plusicurs entités accolées et retices catre clles pour présenter une
forme schématique de « U »n.

Les fagades sont traitées en bardage métallique au sont magonnées et enduites

- Mandotarre - Maitre Frédérx TORELLI - TC @' Avbena 201 /G491 Page 40 1w 62



$.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julicn de Peyroles (Gard)

™

-

h - 5

Les couvertures des hitiments sont assurées par des panncaux de bacs acicr ou de tdles ondulées
en fibro-ciment pouvant présenter des traces d'aimante.
Les toitures sont percées par endroit de laniemeaux.

-t
Cet ilicr d"cntrepri une partic administrative et une pantic dévolue aux
activitds industriclles et de stockage.
isti |a partic i ielle de Ia partie

De manitre & faciliter {a compréhension dc notre descriptif, nous désignerons de fagon
hématique sur les plans d' fes di 20ncs 'ensemble i il

~ Mandataire : Maitre Fridéric TORELLI - TC 4" Avberms 20134C49) Page ¢1 5 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 3 Saint Julicn de Peyrotas (Gard)

o

Crvquiuthém!thugd-—r. fe-cls

[
3

TGt

Croquis schématique du 17 étage

Légende des zonages illustrant les différentes zones mesurées et recensées dans le tublcan
des surfaces ci-dessous

l__ | partie b usage indusiriel

partic 4 usage administratif

— @) La parrie administrative ;

~ Mandotatre : Malire Frédivic TORELLS - TC "Aubonas W01CSL Poge 42 3w 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Saint Julien de Peyrolas (Gard)

Cette partie se distribuc au rez-do-chaussée, ct i I"age pour sa plus grande partie.

L'accds principal au bitiment s'cffectue par Pintermédiaire d'unc porte en bois en partic vitrée
avec doubls battants qui ouvre d’ailleurs sur ia partie du bitiment dévoluc A usage administratif.

ot
~
On trouve au rez-de-chaussée un hall, ci ion, ut ise, un burcau i unc salie
de réunion et une salie de repos.
d
Y
g AN :
T —
i
= Mandoiaire : Maitre Frédéric TORELLE ~ TC 4' Avbamas 201SICAH) FPage 43 o 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Saimt Julicn de

Les murs sont peints, voire en partie falencé dans le laboratoire,
Les sols sont recouverts de carmrela)
Les plafonds sont recouverts de dalles de polystyréne et sont équipés de plaforniers.

e e BRER Y\

Les pidces sont pourvues de menuiscrics extéricures en bois dquipées de vilrage simple et
séeurisées de volets pliants en bois.

- Mandotaice : Molire Fridirio TORELLI—  TC 4 Auibanas MINC Poge 44 0




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT a Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

Certaines piéces sont chauffées par des splits de climati de
rafraichir I'sic ambiant D'autres sont simplement chauffécs par de simples radiateurs
lectriques,

o

Depuis cette zonc, ua escalier en structure métallique équipé de marches ¢n bois ¢t d'un palier
intermédiaire permet de rejoindre I"étage et les autres pidccs administratives.

Ly
~ .
\r
- L .
r o

r'/
L

On parvient alors sur e niveau supétieur de la pastic adminjstrative qui accucille divers burcaux
et |sboratoires, ginsi qu'un cspace sanitaire.
hY

K

~

~ Mandotare : Moitre Fridéric TORELL ~ TC 4" Aubenas 201 SJC49L Poge 43 1. 62
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Les sols sont recouverts de carrelage. _
. -
Wi
Les murs sont peints,
Les piafonds sont recouverts de dalles de faux plafond et sont équipés de plafonniers.
- Mandataire ; Maitre Frédéric TORELLT - TC &' Andvenas 201350491 Page 46 nw 62




ry

Cette zonc cst surtout dévolue aux activités des laborantins et des services administratifs, mals
comporte néanmoins des pitces sanitaires ot vestiaires pour le personnel de laboratoire.

4

~ Mandatolre : Maitre Fridéric TORELLI - TC &"Aubenas 20151C491 Page 47 1ur 62




S.A. PERCO DEVELOPPEMENT i Saint Julien de

des équi de lutter contre les incendles.

[y ——

—_

i,

L

3

= 8) La portie Industrielle :

Cette partic se distribue presque quasi i au rez-de-chamussé: de quelques
mezzanines), mais comporte toutefols des sanitnires réservés & 1" étage.

Nous décrirons ci-dessous de fagon succincte, 1'unc des principales zones composant la partic
indusirieile du bitiment,
L'esoace « tour d i »
poudre *

la ion des_liguidcs, et lc hail stockage

- Mandataire * Maltre Frédéric TORELLI - TC d' Avbenas 20189C491 Page 48 3 82

P

G



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Suint Julicn de  rolas (Gard)

Cet espace comporte une mezzanine & laquetlc on accide par un cscalier méullique, conduisant
sur unc plate-forme clle aussi en métal.

- t

PN -
\

~Les sols sont bruts ou carrelés ;
-Les murs sont peints ou habillés ;
~Les plafonds sont habitlés de plaques de bacs acier ;

Le reste de )" espace industrie! sc développe au rez-de-chaussée et comprend notamroent, un hall
de réception emballages, un stockage des emballages vides, des frigos, un hall de stockage des

matitres premiéres. des ateliers, une cuveric ct salle de pasteurisation, et diverses pidces
techniques.

Molire Frédéric TORELLI - TC &' Aubenes 201SICA9 ) Poge 49 ree 82
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A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Pe rotas (Gard)

=
PRt

~=c)Lei surfaces

Nous rappellerons & présent La fagon dont nous avons appréhende les licux

Croguis

Légende des zonuges illusteant les différcntes zoues mesurées et recensées dans le tableau

des surfaces

| partic 2 usage industrel
J partie a usage administ ratif

~ Mondotaire : Maltre Fridéric TORELLI - TC & Avbenas 20150CH

Page 305w 62




S A, FRRCO DEVELOPPEMENT a Saint Julien de Peyrolns (Gard)

-
1
haal
Croquis schénntigue.du 17 dtage
Partie & “Eﬁ-mﬂf
Rep-dechmussée
Hall 2531 m* 1,00 2531 m?
Couloir 2w 1,00 2,2 m
Laboraioire 1320m? .00 13,20 m?
Bureay technique 1215 m* 1,00 12,15m?
RKeéunion 23,61 m* 1,00 23,61 m*
Repas 1368 m* 1,00 1,68 m?
1 ler dage

Couloir zone 1 260m 0.0 18,10 m?
Couloir zone 2 6.53m? 0,80 522 m?
Bureau ! 11,88 m* 0,80 9,50 m*
Buresu 2 1,93 m? 0,80 9,54 m*
Bureau 3 11,86 m* 0,80 9,49 m!
Bureau 4 11,69 m' 0,80 935 m?
Laborntaire application 19,32 m* 0,80 1546 m*
Laboratoire microbiologie 1582 m* 0,80 12,66 m*
WC bureau | 147 m? 0,80 L8 m®
WC bureau 2 L52m 0,80 122 m?*
Vestisice Labo 3,86 m? 0,80 309 m
Laborstoire 68,80 m? 0,80 55,04 m?
Bureau Labocatoire 1244 m' 0,80 9,95 m*
Stwockage laboratoire 10,16 m* 0,80 813 m’

TOTAL 3i9.08m* 27710m’
- Mandsttra : Mokwe Fridicic TORBLLI~  TC d'Avbanas 20133C9 Poge 31 2ur 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saink Julien de Peyrolas (Gard)

Partie A usage industriel _
Ret-dechaussée
Tour d'stomisation - sallc | 96,80 m* 1,00 96,80 m*
Tour d'stomisation - sallc 2 B32m 1,00 8,42m?
Passage 6,40 m* 1,00 6,40 m*
Stockage consommable 7.50 m* 1,00 7.50 m*
Mezzanine | 35w 0,50 16,58 m*
Local 10,9 m* 0,50 512m?
Mezzanine 2 3BISm? 0,50 16,58 m*
Hall de réception emballsge 239,18 m” 1,00 239,18 m?
Pitce 102,94 n? 1,00 102,94 m?
Frigo | 151,00 m* 1,00 151,00 m*
Frigo2 132,69 m* 1,00 132,69 m*
Stockage emballages vides 154,40 m* 1,00 194,40 m*
Accts 279 o’ 1,00 27791 m
Cuverie 126,31 m? 1,00 12631 m*
Pasteurisation 53,59 m* 1,00 53,59m"
Chauffesie H38m 1,00 3438m"
Centrif, 93,50 m* 1,00 93,50 m?*
Armore 2858 m* 1,00 28,58 m*
Salie technique “U93m 1,00 “nm
Atelier | 95,10 m* 1,00 95,10 m*
Atelier 2 (sortie) 84,56 m* 1,00 84,56 m*
Mezzanine (atelier 2) 8320m* 0,50 41,60 m*
Extraction 236,00 m? 1,00 236,00 m*
Mezzanine extraction 57,40 m* 0,50 28,70 m*
Hall stockage poudre 320,00 t? 1,00 320,00 m*
Mezzanine hall stockage poudre 50,00 ot 0,50 2500 m
Local technique 13.62m* 1,00 13,62m*
Hall stockage matiéres premitres }ﬁ,ﬂ m 1,00 189,52 m?
Eyl
Vestiaire Usine 581 m? 0,80 4,65 m*
TOTAL 288527 m* 275054 m*
— Mandalaire : Maltre Frédéric TORELLI - TC & Avbenas 201 $IC451 Page 523w 62




S.A. FERCO DEVELOPPEMENT i Saint Julien de Peyrolas (Gard)
4.3 Facteurs d’influence

Eaviroonement cos;

ot des taux d’intérdt
Conjoncture économique morose ;
Tendance baissitre des prix ;
Progression du chémage
Diminution du nombre d'actes de vente ;
1.iquidation de nombreuses 3
Marché local de I'immobilier

Le département du Gard enregistre des flux  L'activitd économique et son évolution.

migratoires positifs de population ;

La région constitue une zone industricllc
. majeure avec Bagnols Marcouk pour le

nucléaire et | de [’Ardoise

Taux d'intérdt historiquement bas,
Prix du pétrole trés faible
Faiblesse de I"Euro

L4 partie dans !a ZA de la Devéze Localitt excentrée des zoncs d sctvitd de
Bagnols-sur-Cize, Marcoule, !'Ardoise ;
Locaux d'unc superficic importante ;

Ne sc situc pas en bordure d'une route
["lmpact est & deux niveaux :
-Accessibllité  compliquée  pour  des
camions poids-lourd;
- L absence d’attractivité commerciafe
Ancienncté des constructions ;
Fortes probabilliés «
-De présence d'amiante (loitures,
canalisstion) ;
<D une pollution i

5) L'évaluation du blen
5.2 Evaluation par la capitalisation du revenu théorique (meomwe arrroack)

Les méthodes par le reveny comprennent deux approchas principales, la capitolisarion et
lacrwalisation.

Ces méthodes consistent & prendre pour base, soit un revenu constatd ou existant, 3oit un revenu
théorique ou patentiel ﬂvyer dc marché ou valeur locative de marché), soit les dewx, puis &
utiliser des taux de ou des tawx d' isation (valeur actuelle d'une
série de flux sur une période donnée}.

A/ Détermination du loyer théotique:

Nos recherches nous ont permis de recenser d'autres statistiques de prix de marché qui ont
notamment &€ enregistrées par les Editions CALLON dans leur ouvrage de 2016,

Les £ditions CALLON publient chaque année un recueil faisant écho de fa « Cte Annuelle des
Valeurs Vénales Immobilitres ¢t Foncitres ». L'année 2016 a vu la parution de la demidre
publication.

Cet ouvrage propose unc synthése raisonnée d'informations trés diverses : ventes ou mutations
de gré & gre, études locakes, décisions judiciaires, offres de prix proposées par des Agences

— Mandatotre : Molire Fridirte TORELLI -~ TC & Avbense I1SIO81 Poge 33 2 67
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

Immobiliéres, ou des annonces imli en p des Notaires, des
Promoteurs Immobiliers, des Experts, ou plus des ; de ' lmmobili
et de la Banque.

Les prix retenus par cet ouvrage pour des locations sont les sujvants :

0. GARD Mini : 24 €HT/m*/an
Pontsaint Maxi : 41 €HT/m'/an
CALLON 2016

Au regard des statistiques réalisées par fes Editions CALLON sur le sccteur, ot des moyennes de
valewrs locatives recensées par les professionnels de )'immobilier local, compte tenu de la
situstion de I'immeuble expertisé, de son état d'entretien, et en ['éat de ses caractéristiques
inginséques, nous suggérons de retenir les prix de loyers suivants :

1/ pour |a zone Burcaux : s valeur miaimale, b savoir 24 €/msn/HT et HC

2 pour [ zone & usage de local industrie! : 42 €/m*/an/HT et HC

Sur le prix moyen par m” retenu, il convient d'apporter lcs pondérations suivantes :
» - 20 % pour la situation hors de Pont-Saint-Esprit, dans une localité excentrée des zones
d'sactivitd de Bagnols-sur-Cze, Marcoule et [’ Ardoise, 1 & ['écart de 1a borduse de route (=0.80);
» - 20 % pour |'ancienneté des constructions, la grandeur des focaux difficilement divisibles

(=0,80);
> - 40 % pour Jes fones probabilitds de présence d'amiante et d'une poilution industricile
(=0,60);

Soit un coefMicient correcteur de 0,80 x0.80x0,60=0.38

i en ressort fe tableau recasitulaiil sur ant

Zone
Bureaox 4,00 €/m? pondértan 038 9,12 €/m* pondéré/sn  27T,I0m* 252715 €
Zone Loeal
“;fmr” 42,00 €/m? pondéré/an 038 15,96 €/m* pondéré/an 275,54 m?
TOTAL DU REVENU LOCATIF THEDRIQUE _ss 577
B/ Scoring de ign du foux de

Quatict du bles Partle Duanclére

Toux OAT [0 ans
Taux OAT 10 ans
Taux OAT 10 ans
Taux OAT I ans

= Mondetaire : Moiwe Fridiric TORELLI - TC &"Avbenes 0151041 PageSé s 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 2 Saint Julien de Peyrolas (Gard)

On divise le revenu annuel par un taux de capitalisation, évaiué en fonction de critéres qualitatifs
et enviropnementaux

,57%

2,75%

12,07%

Nous suggerons de retenic un taux de upmhmh- de 12,07 %A, en tenant compte de I'indice
OAT 10 ans au 2 mai 2016 3 0,57 %, la prime de risque induite s'éléve & 11,50 %. Cello<i
iniégre les fecteurs d'influence précédemment évoqués ainsi que la difficulté de réaliser une
plus-value dans I"état actuel.

&/ Valorisation_;

(1 en ressort le tablean ci-dessous :

FERCO DEVELOPPEMENT
Site de Saint-Juliea-so- 46 425,77 €/an 1207% -

LA e

VALEUR DE L'ENSEMBLE PAR LA METHODE
PAR CAPITALISATION DU REVENU THEORIQUE

384 637,70 €
5.2 Evgluation par comparaison statfstique (2diions CALLON 2016)

Nos recherches nous ont penmis de recenser d'autres statistiques de prix de masché qui ont
notamment éé enregistrées par les Editions CALLON dans leur ouvrage de 2016.

Les Editions CALLON pubticnt chaque année un recucil faisant écho de le « Coie Annuelie des
Valeurs Vénales Immobiliéres et Foncidres ». L'année 2016 a vu la parution de la demiére
publication.

Cet ouvrage propose une synthése raisonnée d'informations tres diverses : venies ou mutations
de gré 3 gré, érudes locales, décisions Judu:ulms, on'rs de prix propasées par des Agences

Immobilitres, ou des annonces i en p des Notaires, dcs
Promoteurs Immobiliers, des Experts, ot plus des i de I'l
ddela Bunquc.

Cene hodique permet de incr la valeur vénale d'un bien, ¢’est-d-dire la
plus forte probabilité de pnx auquel il sc vendrait, & unc date précise, et dans des conditions
normales d’offre ou de demande.

- Mandaraire : Maiire Fréddric TORELLS - TC d"Avbenas 20133491 Poge 35 sue 62



S.A. FERCO DEVEI.OPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gerd)

1%/ Congernuat le terrala d'sssiette des consiructiony ;

Les prix retenus par cct ouvrage powr des ventes de tervains Industriels, sur la communce de
Bagnols-sur-Cize (30) 5'élévent 4 : 17 €/m?

Remarque : la proximité site expertisé avec la commune de Bagnols-sur-Céze (A mains dc 20
fum} nous conduit & arienter notre réflexion sur les références de prix de cette commune, en
P"absence de réference sur [a commune meme de I'objct des présentes.

30. GARD .
Bagnols-sur-Chie 7 Gm
Sowrce - Ediians CALLON 2016

2% cernant les parceties en antuce de bais et de pr: H
= Les prix retenus par cet ouvrage pour des ventes de prairies naturelfes libres. dans !a région
agricoke d¢ {a Vallée du Rhdne srdéchoise (07) osciilent entre :

mm_L 1580 €Ma 10610¢/ha

Source : Editions CA &
Remarque 1 : Ia proximité site expertisé avec cc département limitrophe nous conduit A orienter
notre réflcxion Sur les références de prix de cette région agricole, cn I"absence de référence sur la
communc méme de 1’objet des présentes.

— Les prix reccnsés par ic Minisiére de 1‘Agricuiture au travers du porail AGRESTE
(satistique, évaluation et prospective agricolc), pour I"Ardéche et sa région agricole &argie sous
I"sppeliation « Bas Vivarais — Coiron — Vallée du Rhénc » oscillent entre :

1900 €/ha 26 370 €/ha
“Sowrce : AGRESTE 2012014

« En |'&at des caractéristiques des parcelics, nous retiendrons la moyenae des fourchettcs
basses d¢ ces 2 sources de références de prix, mais que nous pondérerons par In suite.
Soit un prix unitaire reteny pour un prix unitaire avant correction de
2980 € + 1900 € = 2 240 €/ha
2

3° Concernnot les biitiments ;

Les prix retenus par cet ouvrage pows des ventes de jocaux industriely et de bureaux, sur la
communc d¢ Ponl-Salut-Esprit (30) s'éévent 4 :

Remarque : la proximité site cxpertisé avec la commune de Poat-Saint-Esprit (4 mains de 10 km)
aous conduit & otenter notre réflexion sur kes références de prix de cene commune, en ['absence
de référence sur la commune méme de I'objet des présentes.

~ Mandatoire : Mairs Feidiric TORELLI - TC d"Aubenas 20 ICH Page 56 sur 62
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Jutien de Peyrolas (Gard)

30. GARD Mini : 210 € /m?
Pont-Saint-Esprit 449 ¢fm? Max: 610¢/m )
Sowrce : Editlons CALLON 076 -

Au regard des stalistiques réalisées par les Editions CALLON sur le sccteur, compte tenu de fa
situation de I'immeuble expertisé, de son émt d'entretien, et en I'état de ses caractéristiques

q nous de retenir (avant H
-Pour la z200¢ industrielle : ua prix d'soquisition de : 449 €/’
-Pour Ia zonc sdministrative (burcaux, laborstaires, ¢tc...) : un prix d°scquisition minigul de : 219 €A’

3) la partie industrielie
Sur le prix moyen par m? retenu, il convient d’apporter les pondérations suivantes @
3 - 25 % pour 1a situation excentrée des zones d'activité de Bagnols-sur-Clze, Marcoule et
I'Ardoisc (=0,75);
» - IS % pour I'empiacement 4 I'écart de la bordure de route (0,85);
» - 40 % pour la vérusid, (~0.60)
P - 15 % pour ta grandeur des Jocaux difficikement divisibles (=0,85);
> - 20 % pour ics fortes probabilités de présence d’amianie ; (=0,80)
Soit un coefTicient correcteur de : 0,75 x 0,85 x 0,60 x 0,85 x 0,80 = 0.26
b) 1a partie admiaistratioa
Sur lc prix moyen par m? retenu, if convien| d*apporter les pondérations suivantes
P - 25 % pour la situation excentrée des zones d'sctivité de Bagnols-sur-Céze, Marcouie et
I'Ardoise (=0.75)%
P - 15 % pour I'emplacement 4 I'écart de la bordure de route, (~0,85)
» 10 % pour la grandeur des locaux difficiiement divisibles (=0.90):
» - 20 % pour {a vétusté (~0,80)
Soit un coefficient correcteur de : 0,75 x 0,85 x 0,90 x 0,80 = 0,46

1 en resson le tableau récasitulatif suivant -

rartic 3 sage
ust

l 419.00 &/m 275054 m: 32109004 €

l 260,00 61 mjom 26%106¢

VALEUR TOTALE ~ MM 90 €

Cette valeur nc se suffit que si les parcelles accueillant le local d'activitds sont de faibles
importances. Alnsi les pratiques expertales recommandent de valoriser le terrain séparément. Les
analyses des prix de vente (dans le recucil CALLON 2016) des termins & usage industriel sur
Bagnols-sur-Céze fort ressortir un prix de 17 €/m?, qu'il conviendra de corriger pour tenir compte
de I"encombrement de la parcelle.

Sur ie prix moyen par m* retenu, il convient d'apporter les pondérations suivantes ©

P - 25 % pour Is situation excentrée des zones d'activitd de Bagnols-sur-Cdze, Marcoule &t
I"'Ardoise (=0,75);

P - 25 % pour I"éloignement d'une route principalc, (=0,75)

P - 20 % pour couvrir fes risque d’une pollution industriclie (=0,80)

P - 25 % pour parcelle encombrée (=0,75)

~ Mondotaire ; Malre Frédiric TORELLI —  TC 4 Avbaras 201Ce9 Poge 575 62



S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolss (Gard)
» 15 % pour terrain de grande superficie (=0,85)
» - 15 % pour #ncment en partic classé en zone inondsble (=0,85)
Soit un cocflicient correcteur de : 0,75 x 0,75 x 0,80 x 0,75 x 0,85 x 0,85 = 0,24

Ea I‘uPecc nous sppliqucrons, une décote par rapport au prix de :
1T€m" x0,24 = 4,08 &/m’

Bas | zow | e | w0 | mwe | asem | iioisee

BEAY IO 0,00% 1,00 %000 m 408 €/m? 1 $30.40€
s et | 500% E [ 117246250 | 47926748 |

8353 9w 0,00% 1,00 990,00 m* 403920€¢

B3 18w 25,00% 0.7 53650 408 &t T

TOTAL = P UGHE

Autermaln d'assietie valorisé pricidemment, il convient de rajouter Is valeur représensée par les sutres parcefies du tinenien
n neture de boiy :

Les Editions CALLON dans leurs siatistiques 2016 et le site AGRESTE dans ces études 2013-2014, font éist du prix d:
venfe des prairics naturellcs, des lerres et prés libres, dans la région agricole "Vallée du Rhdne™ du dépanement de FARKch

Nows woes baserons done sar le prix moyen indiqué pour ua prix onitaire de :
2240 €ha de terrain

it [_0,22 0wt e emin
En Pesplee nous compte tanu des iques du tinement (présence de bois et aiths, nement clas ; b
100 % en 20ne inondable) et de 1a situstion géographique par rapport aux référmnces, une écote globale par rapport au prix
mayen de 40 % s0il encore, un prix moyen du foncier srondi b 0,16 €/m*

I en ressortdonc une xteur vénale de
Vaour o

VALEUR DU BIEN IMMOBILIER PAR LA METHODE
PAR COMPARAISON STATISTIQUE
{Epimons CALLON 2016}

444 919,80 €

— Momdareirs ; Molwe Fridéric TORBLLI - TC & Axbems JUSICHH1 a
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT 4 Saint Julien de Peyrolas (Gerd)

Nous nous appuicrons sur les prix de foncier calculés dans la précédente méthode.

Nous détcrmincrons par ailicurs la valeur 4 neufl des bitiments ¢n basant nos calculs sur des
valeurs moyennes actualisées de cofits de construction.

Surfaces prises en considération

Nous utiliscrons en I'espéoe les surfaces non pondéeées listées dans les précédents chapitres, &
SaVOIr ©

Partle 3 wsage administratif
(BUREAUX ot LABORATO!
TOTAL

Partic & usage industriel
| OTAL

Détermination des coiis de construciion

Les colts de construction moyens des différents corps de bdtiment edifids sur la propriété
considérée, sont basés sur Jes statistiques nationales au m? de plancher TTC retranserites dans
I"ouvrage 2016 des Editions CALLON, pour des valcurs de :

30. GARD 1298 ¢/m* 60¢/m'  1172¢/m? 1842 ¢/m?
110N 2016
Dérermination de la vétusté :

A partir d'un « vétustomdtre », des durées de vie des différents postes et des pathologies
éventucliement relevées, is vétusté du bdtiment est ainsi cakulée.

A défaut de précision sur la date exacte de consiruction des bdtiments, nous etimerons ces
demicrs datent d'il y a environ une quarantaine dannées,

Nota : la vétusté globale moyeane maximum sera plafosnée 4 70 % pour prise en compte
de s valeur d'usage.

Cafficienis.correctewrs retenis

1l conviendra en Pespéoe de comiger les valewrs intrinsdques des deux partics du batiment par les
cocfficients de pondération suivants :

- Mandatoirs : Moiwre Fridiriy TORELLI - TC & Asbimma 0130094 Page 39 mr 63



$.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julicn de Peyrolus (Gard)

's) Ia partie industricllc
Sur le prix moyen par m® retenu, il convient d*apporicr les ponddrotions suivantes ;

> - 25 % pour la situation excentrée des zoaes d'activité de Bagnols- sur-Ceéze, Marcoule et

1"Ardoise (=0,75);
» - 15% pour I'emplacement & 1'¢cart dc la bordure de route (~0.85);
> - 15 % pour |a grandeur des locaux difficilement divisibles (=0,85);
» - 20 % pour les fortes probabilités de présence d’zmiante ; (=0,80);
Soit un coeflicient correcteur de : 0,75x0.85 x 0,85 x 0,80 - 0,43

b) Ia partie administration
Sur ke prix moyen par m? retenvy, it convient 4" apporter les pondérations suivantes

> - 25 % pour Is siluation excentede des zones d’activité de Bagnols-sur-Céze, Marcoule «t

" Ardoise (~0.75);
¥ - 15 % pour i"emplaceinent 4 i*écart de [a bordure de route, (<0,85);
> 10 % pour la grandeur dcs locaux difficiicment divisibles (=0,90),
Soit un coefficient correeteur de : 0,75 x 0,85 x 0,90 = 0,57

Partam de ces 1dérali il en ressort (a isation suivante :

A. Valeur du terrain

Nous 10us reporteront en [Rspece Aus valevrs de terrain ditermintes dans 12 méthode precedente, 3 1aveir
Valour des parcelies on

Tacrain dansiette + atare 3 bols
89 446,86 ¢ 607,04 ¢ 970 3¢
B. Valeur des constructions vetusté deduite
BY/ La parue industrretic
Coutmerm
racaeaaen
88527 m! x 760,00 ¢/m? - 119280520 ¢
Dépréciation immédiate
Valeur moyenne estimée 15.00% 186388447 ¢
Durse moyenoe de
4 Ripecson an % X Vitusth en %= % sl
VRD 50 ans 20,00% 70,00% 14,00%
Gros csuvre 50 ans 70.00% 10.00% 45.00%
Second
@uvre Wans 10.00% 7600% 7,00%
]
Vérwsté globale moyenne masimum  70% pour prive en comple da 1 valeur dusage T 70,00%
a
$59 165,33 €
x
[ ratenu fvor 2 Dot de e méthode) 043
= 3 044 09
= Mandawirs - Makre Fridéric TORELL! - TC & Aubenes 20135C491 Poge 68 3w 82
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S.A. FERCO DEVELOPPEMENT & Saint Julicn de Peyrolas (Gard)

B2 La partie adminisization
Colsmoyen
ramiraion
319,08 m! x 1842,00 ¢/m 87 745,36 €
Dépreciation immédiate
Valeur moyenne astimée 15,00% 49958356 C +
Durde moyenne de
e Reporttion en % X Véustbon %= % réssdct
VRD 50 ans 20,00% 70.00% 14 00%
Gios avuvre 50ans 20.00% 20.00% 49.00%
Second arwre 20ans 10.00% 70.00% 7.00%
Vétusté globale moyenne maximum . 70% pour prise en compte do a valeur d'usage 70,00%
149 875,07 €
B
etent (voe AU G4 Te 1a meinode) 0,57
L4 85 428,79
VALEUR DE L'IMMOBILIER SELON LA SOL + = 422923,

VALEUR DE L'ENSEMBLE PAR LA METHODE
« SOL + CONSTRUCTIONS »

422 923,78 €

6) Syntheése des méthodes et valeur retenue

La valeur vénale de l'ensemble immobilicr sera égale i la moyenne pondérde des différentes méthodes

Méthade par comparaison statistique
[Editions CALLON) 444 91980 € 444919.80€
Mélhode sol + construction 422923.78€
TOTAUX

= Mondokaire - Maire Frédiric TORELLI - TC 4" Avberas 201350491 Poge 61 3wr 61



Direction générale des finances publiques
Cellule d'assistance du SPDC
Tél: 0810 007 830

(prix d'un appel local & partir d'un poste fixe)

du lundi au vendredi
de 8h00 a 18h00
Courriel : esi.orleans. ADspdc@dgfip.finances.gouv.fr

—

Liverté « Egalité * Fraternilé

REPUBLIQUE FRANGAISE

Extrait cadastral modéie 1
conforme a la documentation cadastrale a la date du 14/06/2018
validité six mois a partir de cette date.

Extrait confectionné par - CENTRE DES IMPOTS FONCIER NIMES

SF1802521469

N° de dossier

DESIGNATION DES PROPRIETES

Département : 030

Commune : 273

SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS

Section [N°plan| PDL | N°du lot Quote-part Contenance | 8 Désignation nouvelie
Adresse cadastrale § N° de DA | Section |n°® plan| Contenance

B| 0344 Oha19a55ca
GUARIDEL

Bl 0347 Oha36ab5ca
GUARIDEL

B| 0348 Oha25a55ca
GUARIDEL

B[ 0349 1hat1a30ca
CAMP LONG

B| 0350 Oha66a50ca
CAMP LONG

B| 0353 Oha09a90ca
CAMP LONG

B| 0354 1ha23a65ca
CAMP LONG

B| 0883 Oha03a80ca
CAMP LONG

B| 0884 Ohab2a70ca
CAMP LONG

B| 1122 Oha30az6ca
CAMP LONG

B| 1123 1ha13a82ca

CHE DE LA DEVESE

B| 1349 Oha67a53ca

CAMP LONG

OBSERVATIONS DU SERVICE DE LA PUBLICITE FONCIERE

Décrets modifiés du 4 janvier 1955 art. 7 et 40 et du 14 octobre 1955 art. 21 et 30

Page 1 sur 2
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SF1802521469

Département : 030

DESIGNATION DES PROPRIETES

Commune 273 SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS
Section [N° plan| PDL | N°du lot Quote-part Contenance 'g Désignation nouvelie
Adresse cadastrale | G| N°de DA | Section |n” plan| Contenance
B| 1480 Oha44a93ca
CAMP LONG
B| 1481 1ha03a43ca
CAMP LONG
Page 2 sur 2




RELEVE DE PROPRIETE

Page 1 sur 2
ANNEEDE MAJ |2017 | DEPDIR [300 |COM [273 SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS TRES [020 RELEVE DE PROPRIETE CSIBINIJIEJ?Q(;L +00057
Promiétaire PBCRVIE SA FERCO DEVELOPPEM ENT
PROPRIETES BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES IDENTIFICATION DU LOCAL EVALUATION DU LOCAL
- - oD N NAT RACTI % D
ANISECTION PSAN PACRT vobllms ADRESSE RClVOEl BAT\ENT| NIV lpoprg| NIINVAR [pap E;’:\L AF1Loc|“AT| imposasLe [COM- ::‘Q(T) II{‘ST I;\SB FRCC;(gN E;O gl:l COEF
04 o[ 1123 5276|CIIE DE LA DEVESE 0034 o1] 01 00| orcol| er22702y Al 1 U 10542 E
B 70549
04 B| 1123 5276|CIIE DE LA DEVESE o034| o2 o1 oo otoot] 0190122 € g 8 ue 135 E
R EXO 0 EUR REXO OEUR
REV IMPOSABLE COM 81226 EUR  COM pEP
RIMP 81226 EUR RIMP 81226 EUR
PROPRIETES NON BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES EVALUATION LIVRE
FONCIER
N | oNe cope | N s GRISS NAT |CONTENANCE NAT| AN [FRACTION| % )
AN [SECTION|,; s n|voirie ADRESSE RIVOLI ';fz:‘wcl FPOPILaR| SUF |"GR [ 4| cuLt | maaca cADASTRAL  |“OY{exolrer| rRCEXO |Exo| TC | Feuillet
04 B| 34 GUARIDEL B038 12734 T o1 1955 547 A TA 1547] 100
o Ta 30| 20
G| Ta 3,09 20
o4 8| 347 GUARIDEL 1038 1734 T o 3665 0] Al TA 2001 100
d TA s8l 20
el Ta 58 20
04 B| 348 GUARIDEL B038 112734 1 m 2555 2022, Al TA 2022 100
d T 404 20
cd| 1A s04 20
04 B 34 CAMP LONG B013 1|2734 11 o0 11130 88060 A TA 88,06 100
o TA 1761 20
cd 1A 1761 20
04 B| 350 CAMP LONG BOI3 12734 T| o0s| ASPER 66 50 10525 Al Ta 105,25 100
o TA 21,05 20
cel Ta 21,08 20
04 Bl 3% CAMP LONG BOI3 112734 | o 900 00| A Ta 0.0 100
o T 002 20
Gc| TA 0,02 20
04 | 3s4 CAMP LONG BOI3 12734 o 0 12365 83,19 A TaA 83,19] 100

file:///C:/Users/153092/AvvData/Local/Temn/VneRP1 html
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RELEVE DE PROPRIETE

Page 2 sur 2
ANNEE DE MAJ (2017 | DEPDIR [300 |COM [273 SAINT-JULIEN-DE-PEYROLAS TRES [020 RELEVE DE PROPRIETE Cg&n‘i&‘h +00057
Pp-—-tte R | SA FERCO DEVELOPPEMENT
PROPRIETES NON BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES EVALUATION LIVRE
FONCIER
N cooe | N° s GRISS NAT |CONTENANCE REVENU NAT| AN |FRACTION| %
AN |SECTION,, AnIvosrig ADRESSE RIVOLI ‘;,’l‘l:‘wf FPOPlraR] SUF | gr | €| cuut | waaca cADASTRAL  |COLexolrE RCEXO |EXO| TC | Fevillet
IR 1664 20
ccl Ta 1664 20
04 B| 883 CAMP LONG sot3| o3s2|  ifama Y o 380 00| A Ta 0,02| 100
o Ta o 20
cc| TA o 20
04 B| 884 CAMP LONG Bot3| o3s2|  1f273A Y o 170 002 o] TA 0,02 100
cl Ta o 20
Gc| TA o 20
14 B n22 CAMP LONG Bos3| o351  1l273A 1 o4 3026 soof Al Ta 599 100
o Ta 12| 20
cc| Ta 12| 20
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Chapitre I : Dispositions générales

Article 1°" — Cadre juridique

Le présent cahier des conditions de vente s'applique a la vente de biens
immobiliers régie par les articles L. 642-18 et suivants et les articles R. 642-22
et suivants du code de commerce.

Article 2 — Etat de 'immeuble

L'acquéreur prendra les biens dans I'état ou ils se trouvent au jour de la vente,
sans pouvoir prétendre a aucune diminution de prix, ni a aucune garantie ou
indemnité contre le poursuivant ou le débiteur pour dégradations, réparations,
défauts d’entretien, vices cachés, vices de construction, vétusté, erreurs dans la
désignation, la consistance ou la contenance alors méme que la différence
excéderait un vingtiéme, ni a raison des droits de mitoyenneté ou de surcharge
des murs séparant lesdits biens des propriétés voisines, alors méme que ces
droits seraient encore dus et sans garantie de Ia nature, ni de la solidité du sol
ou du sous-sol en raison des carriéres et des fouilles qui ont pu étre faites sous
sa superficie, des excavations qui ont pu se produire, des remblais qui ont pu
étre faits, des éboulements et glissements de terre.

L'acquéreur devra en faire son affaire personnelle, a ses risques et périls sans
aucun recours contre qui que ce soit.

Article 3 — Baux, locations et autres conventions

L'acquéreur fera son affaire personnelle, pour le temps qui restera a courir, des
baux réguliérement concius.

L'acquéreur pourra faire annuler les conventions qui auraient été conclues en
fraude des régles du droit des entreprises en difficulté.

Il tiendra compte, en sus et sans diminution de son prix, aux différents
locataires, des loyers qu'ils auraient payés d'avance ou de tous dépéts de
garantie versés au débiteur et sera subrogé purement et simplement, tant
activement que passivement dans les droits, actions et obligations de celui-ci.

Article 4 — Préemption, substitution et droits assimilés

Les droits de préemption, de substitution ou assimilés s'imposeront a
'acquéreur.

Si l'acquéreur est évincé par I'exercice de l'un des droits de préemption, de
substitution et assimilés, institués par la loi, il n'aura aucun recours contre le
poursuivant a raison de I'immobilisation des sommes par Iui versées ou a raison
du préjudice qui pourrait lui étre occasionné.
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Article 5 — Assurances et abonnements divers

L'acquéreur fera son affaire personnelle de tous contrats ou abonnements
relatifs & 'immeuble qui auraient pu étre souscrits ou qui auraient di I'étre, sans
aucun recours contre le poursuivant et l'avocat rédacteur du cahier des
conditions de vente.

La responsabilité du poursuivant ne peut en aucun cas étre engagée en cas
d’absence d’assurance.

L'acquéreur sera tenu de faire assurer l'immeuble dés la vente contre tous les
risques, et notamment l'incendie, a une compagnie notoirement solvable et ce
pour une somme égale au moins au prix de la vente forcée.

En cas de sinistre avant le paiement intégral du prix, 'indemnité sera remise au
liquidateur a concurrence du solde dua sur ledit prix en principal et intéréts.

En cas de sinistre non garanti du fait de I'acquéreur, celui-ci n’en sera pas
moins tenu de payer son prix outre les accessoires, frais et dépens de la vente.

Article 6 — Servitudes

L'acquéreur jouira des servitudes actives et souffrira toutes les servitudes
passives, occultes ou apparentes, déclarées ou non, qu'elles résultent des lois
ou des réglements en vigueur, de la situation des biens, de contrats, de la
prescription et généralement quelles que soient leur origine ou leur nature ainsi
que l'effet des clauses dites domaniales, sauf a faire valoir les unes et a se
défendre des autres, a ses risques, périls, frais et fortune, sans recours contre
qui que ce soit.

Chapitre Il : Enchéres

Article 7 — Réception des enchéres

Les enchéres ne sont portées, conformément a la loi, que par le ministére d’'un
avocat postulant pres le tribunal de grande instance devant lequel la vente est
poursuivie.

Pour porter des enchéres, 'avocat devra se faire remettre tous éléments relatifs
a l'état civil ou a la dénomination de ses clients.

S’il y a surenchere, la consignation ou ia caution bancaire est restituée en
'absence de contestation de la surenchére.

Article 8 — Garantie A fournir par 'acquéreur

Avant de porter les enchéres, 'avocat se fait remettre par son mandant et
contre récépissé une caution bancaire irrévocable ou un chéque de banque
rédigé a l'ordre du batonnier ou de la CARPA (a déterminer par le réglement
intérieur de chaque Ordre), représentant 10% du montant de la mise a prix avec
un minimum de 3000 euros.
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La caution ou le chéque lui est restitué, faute d'étre déclaré acquéreur.

Si l'acquéreur est défaillant, la somme versée ou la caution apportée est remise
au liquidateur pour étre distribuée avec le prix de 'immeuble.

Article 9 - Surenchére

La surenchére est formée sous la constitution d'un avocat postulant prés le
Tribunal de grande instance compétent dans les dix jours qui suivent la vente
forcee.

La surenchére est égale au dixieme au moins du prix principal de vente. Elle ne
peut étre rétractée.

En cas de pluralité de surenchérisseurs, les formalités de publicité seront
accomplies par I'avocat du premier surenchérisseur. A défaut, le créancier ayant
poursuivi la premiére vente peut y procéder.

L'acquéreur sur surenchere doit régler les frais de la premiére vente en sus des
frais de son adjudication sur surenchére.

L'avocat du surenchérisseur devra respecter ies dispositions générales en
matiére d’enchéres.

Si au jour de la vente sur surenchére, aucune enchére n'est portée, le
surenchérisseur est déclaré acquéreur pour le montant de sa surenchére.

Article 10 — Réitération des enchéres

A défaut pour I'acquéreur de payer dans les délais prescrits le prix ou les frais
taxés, le bien est remis en vente & la demande du poursuivant ou du liquidateur
s'il n'est pas poursuivant, aux conditions de ia premiére vente forcée.

Si le prix de la nouvelle vente forcée est inférieur a celui de la premiere,
I'enchérisseur défaillant sera contraint au paiement de la différence par toutes
les voies de droit, selon les dispositions de ['article 2212 du code civil.

L'enchérisseur défaillant conserve a sa charge les frais taxés lors de la
premiére audience de vente. Il sera tenu des intéréts au taux légal sur son
enchére & compter du jour ou la vente est devenue définitive. Le taux d'intérét
sera majoré de cing points a I'expiration d'un délai de cinq mois & compter de la
date de la premiére vente définitive.

En aucun cas, I'enchérisseur défaillant ne pourra prétendre a la répétition des
sommes versées.

Si le prix de la seconde vente est supérieur a la premiere, la différence
appartiendra au liquidateur.

L'acquéreur & l'issue de la nouvelle vente doit les frais afférents a celle-ci.
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Chapitre lll : Vente

Article 11 — Transmission de propriété

L'acquéreur sera propriétaire par le seul effet de la vente sauf exercice d'un
droit de préemption.

L'acquéreur ne pourra, avant le versement du prix et le paiement des frais,
accomplir un acte de disposition sur le bien a I'exception de la constitution d'une
hypothéque accessoire a un contrat de prét destiné a financer 'acquisition de ce
bien.

Avant le paiement intégral du prix, l'acquéreur ne pourra faire aucun
changement notable, aucune démolition ni aucune coupe extraordinaire de bois,
ni commettre aucune détérioration dans les biens, a peine d'étre contraint a la
consignation immédiate de son prix, méme par voie de réitération des enchéres.

Article 12 — Versement du prix de la vente forcée

Au plus tard a I'expiration du délai de trois mois a compter de la vente définitive,
l'acquéreur sera tenu impérativement et a peine de réitération des enchéres de
verser son prix en principal entre les mains du liquidateur, qui en délivrera regu.

L'acquéreur sera redevable d'un intérét au taux légal a compter de I'adjudication
définitive.

L'acquéreur qui n'aura pas réglé l'intégralité du prix de la vente dans le délai de
deux mois supportera le colt de l'inscription du privilége du liquidateur, si bon
semble au vendeur de l'inscrire, et de sa radiation ultérieure.

Article 13 — Paiement des frais de poursuites

L’'acquéreur paiera entre les mains et sur la quittance de 'avocat poursuivant,
en sus du prix et dans le délai d'un mois a compter de la vente définitive, la
somme a laquelle auront été taxés les frais de poursuites et le montant des
émoluments fixés selon le tarif en vigueur, majorés de la TVA applicable.

Il en fournira justificatif au greffe avant I'expiration du délai de deux mois a
compter de la date de I'adjudication définitive. Le titre de vente ne sera délivré
par le greffe du juge de I'exécution qu'aprés la remise qui aura été faite de la
quittance des frais de poursuite, laquelle quittance demeurera annexée au titre
de vente.

Si la méme vente comprend plusieurs lots vendus séparément, les frais
taxables de poursuites sont répartis proportionnellement a la mise a prix de
chaque lot.
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Article 14 — Droits de mutation

L'acquéreur sera tenu d’acquitter, en sus de son prix, et par priorité, tous les
droits d’enregistrement et autres auxquels la vente forcée donnera lieu. Il en
fournira justificatif au greffe avant 'expiration du délai de deux mois a compter
de la date de I'adjudication définitive.

Si limmeuble présentement vendu est soumis au régime de la TVA, le prix de
vente est hors taxes. Dans ce cas, I'acquéreur devra verser au Trésor, d'ordre
et pour le compte du vendeur {partie saisie) et a sa décharge, en sus du prix de
vente, les droits découlant du régime de la TVA dont ce dernier pourra étre
redevable a raison de la vente forcée, compte tenu de ses droits & déduction,
sauf & l'acquéreur a se prévaloir d’autres dispositions fiscales et, dans ce cas, le
paiement des droits qui en résulterait sera libératoire.

Les droits qui pourront étre dus ou pergus a l'occasion de locations ne seront a
la charge de lacquéreur que pour le temps postérieur & son entrée en
jouissance, sauf son recours, s'il y a lieu, contre son locataire.

L’'acquéreur fera son affaire personnelle, sans recours contre guiconque du
montant et des justificatifs des droits a déduction gue le vendeur pourrait
opposer a 'administration fiscale.

Article 15 — Obligation solidaire des co-acquéreurs

Les co-acquéreurs et leurs ayants droit seront obligés solidairement au
paiement du prix et a I'exécution des conditions de la vente forcée.

Chapitre IV : Dispositions postérieures a la vente

Article 16 — Délivrance et publication du jugement

L'acquéreur sera tenu de se faire délivrer le titre de vente et, dans les deux mois
de sa date ou, en cas d'appel, dans les deux mois de l'arrét confirmatif, de le
publier au bureau des hypothéques dans le ressort duquel est situé I'immeuble
mis en vente, et de notifier au poursuivant I'accomplissement de cette formalité,
le tout a ses frais.

Lors de cette publication, I'avocat de I'acquéreur sollicitera la délivrance d'états
sur formalité. Ces états sont obligatoirement communiqués au liquidateur.

A défaut de l'accomplissement des formalités prévues aux paragraphes
précédents, dans le délai imparti, 'avocat du poursuivant pourra procéder a la
publication du titre de vente, le tout aux frais de I'acquéreur.

A cet effet, 'avocat chargé de ces formalités se fera remettre par le greffe
toutes les piéces prévues par les articles 22 et 34 du décret n° 55-22 du 4
janvier 1955 ; ces formalités effectuées, il en notifiera 'accomplissement et leur
cout a l'avocat de l'acquéreur par acte d'avocat a avocat, lesdits frais devront
étre remboursés dans la huitaine de ladite notification.
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Article 17 — Entrée en jouissance
L’'acquéreur, bien que propriétaire par le seul fait de la vente, entrera en
jouissance :

a) Si Iimmeuble est libre de location et d’occupation ou occupé, en tout ou
partie par des personnes ne justifiant d’aucun droit ni titre, & I'expiration du
délai de surenchére ou en cas de surenchére, le jour de la vente sur
surenchére.

b) Si limmeuble est loué, par la perception des loyers ou fermages a partir du
1% jour du terme qui suit la vente forcée ou en cas de surenchére, a partir
du 1% jour du terme qui suit la vente sur surenchére.

S'il se trouve dans les lieux, pour quelque cause que ce soit, un occupant sans
droit ni titre, 'acquéreur fera son affaire personnelle de toutes les formalités a
accomplir ou action a introduire pour obtenir son expulsion, sans recours
quelcongue contre les vendeurs ou le poursuivant.

L'acquéreur peut mettre a exécution le titre d’expulsion dont il dispose a
'encontre du débiteur, et de tout occupant de son chef n‘ayant aucun droit qui
lui soit opposable, a compter de la consignation du prix et du paiement des frais
taxés.

Article 18 — Contributions et charges

L’acquéreur supportera les contributions et charges de toute nature, dont les
biens sont ou seront grevés, & compter de la date du prononcé du jugement
d’adjudication.

Si limmeuble vendu se trouve en copropriété, I'adjudicataire devra régler les
charges de copropriété dues, a compter de la date du prononcé du jugement
d’adjudication.

En ce qui concerne la taxe fonciére, il la remboursera au prorata temporis a
premiére demande du liquidateur et sur présentation du role acquitté.

Article 19 — Titres de propriété

Le titre de vente consiste dans I'expédition du cahier des conditions de vente
revétue de la formule exécutoire, a la suite de laquelle est transcrit le jugement
d’adjudication.

Le poursuivant n‘ayant en sa possession aucun titre antérieur, 'acquéreur n'en
pourra exiger aucun, mais il est autorisé a se faire délivrer a ses frais, par tous
dépositaires, des expéditions ou extraits de tous actes concernant la propriété.

Article 20 — Purge des inscriptions
La consignation du prix et le paiement des frais de la vente purgent de plein
droit 'immeuble de toute hypothéque et de tout privilege.

L'acquéreur peut alors demander au juge de I'exécution la radiation des
inscriptions grevant I'immeuble.

En ce cas, l'acquéreur sera tenu d'avancer tous frais de quittance ou de
radiation des inscriptions grevant limmeuble dont il pourra demander la
collocation au liquidateur.
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Article 21 — Election de domicile
Le poursuivant €lit domicile au cabinet de avocat constitué.
L'acquéreur élit domicile au cabinet de son avocat par le seul fait de la vente.

Les domiciles €lus conserveront leurs effets quels que soient les changements
qui pourraient survenir dans ies qualités ou I'état des parties.

Chapitre V : Clauses spécifiques

Article 22 — Immeubles en copropriété

L'avocat du poursuivant devra notifier au syndic de copropriété lavis de
mutation prévu par l'article 20 de la ioi du 10 juillet 1965 (modifiée par L. n° 94-
624 du 21 juillet 1994).

Cette notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente devenue
définitive et indiquera que I'opposition éventuelle, tendant & obtenir le paiement
des sommes restant dues par 'ancien propriétaire, est a signifier au domicile de
lavocat poursuivant.

L'avocat de l'acquéreur, indépendamment de la notification ci-dessus, dans le
cas ou I'immeuble vendu dépend d’'un ensemble en copropriété, en conformité
avec larticle 6 du décret n° 67-223 du 17 mars 1967,
est tenu de notifier au syndic dés que la vente sera définitive, par lettre
recommandée avec demande d’'avis de réception, la désignation du lot ou de la
fraction de lot, les nom, prénom, domicile réel ou élu de 'acquéreur.

Article 23 — Immeubles en lotissement

L'avocat du poursuivant devra notifier au Président de I'Association Syndicale
Libre ou de I'Association Syndicale Autorisée l'avis de mutation dans les
conditions de l'article 20 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 conformément a
Pordonnance n° 2004-632 du 1% juillet 2004.

Cette notification devra intervenir dans les quinze jours de la vente devenue
définitive et indiquera que f'opposition éventuelle, tendant a obtenir le paiement
des sommes restant dues par I'ancien propriétaire, est & signifier au domicile de
I'avocat poursuivant.
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LOTISSEMENT ET MISE A PRIX

Limmeuble dont s'agit sera vendu en un seul lot sur la mise & prix de
250 000,00 € outre les charges, avec possibilité de baisse & I'audience du
quart puis du tiers en cas de carence d'acquéreur

GARANTIE A FOURNIR PAR L'ADJUDICATAIRE

Les enchéres ne pourront étre portées que par avocat inscrit au Barreau
de NIMES contre récépissé d'une caution bancaire imrévocable ou un
cheéque de banque a l'ordre de Monsieur le B&tonnier Séquestre des
Adjudications, représentant 10 % du montant de la mise & prix.

FAIT A NIMES, le 11 Juillet 2018

La SCPA rd avocats & associés, Avocats a NIMES
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