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Nous soussigneé :

Maryse DUPONT, Expert Foncier, Expert Associé, agissant au nom de la
Société Civile Professionnelle d'Expert Foncier et Agricole, Expert Immobilier,

Expert prés la Cour d'Appel de PAU

ayant son Cabinet : 85 rue du Grand Marché -
65300 LANNEMEZAN

Dans le cadre de la liquidation judiciaire de la SCI PAUILHAC ANIMATIONS,
avons eté désigné en qualité d’Expert, en remplacement de Monsieur Bernard
POLLET,

avec mission de procéder a I'évaluation des biens immobiliers dépendant de
ladite Société Civile Immobiliere PAUILHAC ANIMATIONS.

Visite des biens

Aprés avoir obtenu les renseignements et documents utiles de Maitre Jean
Pierre ABBADIE (voir piéce annexe 1) Mandataire Judiciaire a Tarbes, nous
avons convoque les parties par lettre du 17 novembre 2010 pour procéder a la
visite des biens appartenant a la SCI PAUILHAC ANIMATIONS le lundi
29 novembre 2010.

En présence de Madame BORRA nous avons visité 'immeuble bati sis a

Tarbes qu’elle occupe.
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BIENS SIS SUR LA COMMUNE DE PAUILHAC (32)

Désignation cadastrale

Les immeubles que nous avons visités figurent a la matrice cadastrale de la
Commune de PAUILHAC, département du Gers, au compte + 31, au nom de :

Propriétaire : SCI PAUILHAC ANIMATIONS
Chez M. MENGELATTE - Hétel PICH
LA MONGIE ~ 65200 BAGNERES DE BIGORRE

Pour une contenance cadastrale totale de 3ha 13a 48.
(voir relevé de propriété en piéce annexe 2)

Origine de propriété

Il résulte des renseignements obtenus de la Conservation des Hypothéques
d’Auch que la SCI PAUILHAC ANIMATIONS est propriétaire de ces biens pour
les avoir acquis suivant jugement d’adjudication sur saisie du Tribunal de
Grande Instance d’Auch en date du 11 octobre 1989 a I'encontre des époux
LASSIGNES BELPECH.

Jugement publié au bureau des Hypothéques d’Auch le 21 mai 1990 Volume
1990 — P - 2987.

(voir piéce annexe 3)

Renseignements d’'urbanisme

La Commune de PAUILHAC est dotée d'une carte communale approuvée le
10 décembre 2002 et est en cours d’élaboration d'un plan local d’'urbanisme
(P.L.U.).

Toutes les parcelles visitées sont classées en zone ZN : non constructible
naturelle ou agricole.

(voir extraits en piéce annexe 4)

Dans le projet de P.L.U. ces mémes parcelles resteront classées en zone N
(naturelle).
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Description et évaluation par unité fonciére

Article 1
C 62 A Lajottes 31a 05
C 63 « 14a 45
C 64 « 15a 60
61a 10
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Parcelles d’un seul tenant portées en vigne et terre sur le relevé de propriété en
nature actuellement de taillis avec quelques baliveaux de chénes sur la parcelle
n°64, friches et inculte sur les parcelles n°62 et 63.

(voir photos 1 a 3)

Dans un secteur a vocation agricole, a proximité immédiate du stade
communal.

Unité fonciére desservie par un chemin rural dit de Malheur.
Terrain plat de forme réguliere, classé en zone naturelle.
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Estimé sur la base de 1 000 €/ha y compris bois sur pieds sur la parcelle n°64

IO e s s s v s v s s s s s . s s s 600 €
Article 2

C 882 A Lagrange 21a 32

C 883 « 64a 74

C 884 « 35a 65

Total : 1ha 21a 71

Parcelles d’un seul tenant portées également en vigne et terre sur le relevé de
propriété (voir piéce annexe 2), en nature actuellement de terre labourable,
exploitées avec celles attenantes et dont les limites ne sont plus visibles sur le
terrain.

Parcelles enclavées, desservies par servitude de passage a définir, présentant
un bon état cultural.

Qui exploite et dans quelles conditions ?
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Terrain plat, de plaine, d’exploitation facile.
Valeur agronomique moyenne.
A vocation uniquement agricole, classé en zone ZN : naturelle ou agricole.

Estimé sur la base de 5 000 €/ha,

SO e 6 000 € arrondi
Article 3

C 1651 Au Rieutor De Devant 23a 85

C 1739 « 18a 12

C 1740 « 88a 70

Total : 1ha 30a 67

Sur cette unité fonciére d’un seul tenant se trouvent les ruines d’un ancien local
a usage de discothéque ainsi que des aménagements bétonnés.
(voir photos 4 a 11)
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En bordure de la route nationale R.N. 21, entre Fleurance a 5-6 km et Lectoure
8 km, excentré du cceur du village de Pauilhac, petite commune rurale de
620 habitants.

Construction en ruine :

Suite a un incendie, ne subsistent que des pans de murs ou de toiture (en
éverite amiantée), des ossatures métalliques de hangar et des gravas.

Compte tenu de Fancienneté des dégats, de I'envahissement par la végétation
et des matériaux amiantés et autres, il conviendra de procéder a une
démolition de la majeure partie des batiments pour envisager une nouvelle
réhabilitation.

(voir photos 5 a 9)

Le terrain :

Terrain classé en zone ZN naturelle ou agricole.

Dans un secteur viabilisé avec plusieurs corps de ferme a proximité.

Terrain desservi par les réseaux publics d’eau potable, d'électricité et de voirie.
Zone de non aedificandi de 75 meétres a partir de 'axe de la voie publique.
Terrain plat, zone de plaine, au contour trés irrégulier avec une langue en
bordure de la R.N. 21 inexploitable, cléturé, aménagé d’ancien parking et
d’aires bétonnées, en voie d’envahissement par la végétation.

(voir photos 4-10 et 11)

L’ensemble estimé par conséquent compte tenu :

- du classement en zone Naturelle

- de la zone de non aedificandi de 75 métres en bordure

- de la présence des réseaux de viabilité

- des travaux de démolition a y envisager avec les précautions et les
surco(ts dus a la présence de matériaux amiantés.

a raison de 2 €/m?,
Yo )| TP 26 000 €
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BIENS SIS SUR LA COMMUNE DE TARBES (65)

Désignation cadastrale

L’immeuble que nous avons visité figure a la matrice cadastrale de la
Commune de TARBES, département des Hautes Pyrénées, au compte + 2321,
au nom de :

Propriétaire : SCI PAUILHAC ANIMATIONS
Hoétel du Pic d’Espade — LA MONGIE (65200)

Ainsi qu’il suit :

Propriétés baties :
AW 572 1 place Montaut CD
AW 572 1 place Montaut Appartement

Propriété non bétie :
AW 572 1 place Montaut 2a43ca Sol

(voir relevé de propriété en piéce annexe 5
et extrait de plan cadastral en piéce annexe 6)

Origine de propriéte

Il résulte des renseignements obtenus de la Conservation des Hypothéques de
TARBES que la SCI PAUILHAC ANIMATIONS est propriétaire de cet immeuble
bati pour I'avoir recueilli dans son intégralité et hors régime de copropriété le
5 juin 1998 suivant acte recu par Maitre BORDES Notaire a Tarbes.

Acte publié au bureau des Hypothéques de Tarbes le 31 juillet 1998 Volume
1998 — P - 3525.

(voir piéce annexe 7)

Renseignements d’urbanisme

La Commune de TARBES est dotée d’'un Plan d’Occupation des Sols (P.0.S.).
Cet immeuble bati est classé en zone UA : zone centrale dense et ancienne,
généralement construite en ordre continu le long des voies.

Concerné par le périmétre de protection d’'un monument historique classé avec
ses contraintes.
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Situation juridique

Occupé par Madame BORRA malgré une absence de confort.

Description et évaluation
Aspect extérieur — Entretien et vétusté

Construction des années 1900 édifiée au coeur de Tarbes sur la Place Montaut
avec un batiment principal en fagade principale donnant a I'est, élevé sur sous
sol, rez-de-chaussée, 1°" étage, 2°™° étage, combles (voir photos 12-13 et 14), et
un batiment annexe y attenant par I'ouest sur rez-de-chaussée 1% étage et
combles sous toiture, présentant un aspect extérieur médiocre, révélateur d’'un
défaut d’entretien depuis de nombreuses années, nécessitant des travaux de
réhabilitation.

Gros ceuvre comprenant les gros murs extérieurs, de refends, voire mitoyens
avec les immeubles batis y attenants, les cloisons en lattis platrés, les
planchers bois entre les niveaux, les escaliers, les parquets, la charpente du
batiment principal traditionnelle assemblée : ensemble solide bien qu’ancien et
malgré 'absence de tout entretien.

Couverture ardoise sur le batiment principal : trés ancienne versant est (a
réviser réguliérement, a refaire a bréve échéance), plus récent versant ouest
rehaussée (état correct), tuiles mécaniques plates, et verriére sur le batiment
annexe, recouvertes de baches noires, sur charpente métallique : absence de
graves désordres mais a rénover en intégralité a bréve échéance (voir photo
16).

Menuiseries tant intérieures qu’'extérieures d’origine, en trés mauvais état,
n‘assurant plus aucune étanchéité (carreaux cassés...etc): a rénover
d’'urgence pour une étanchéité correcte du bien.

Absence de volets ou de systéme de protection (sauf au rez-de-chaussée cété
place Montaut).

Absence de peinture et d’entretien pratiguement depuis l'origine.

(travaux menuiserie — huisseries a envisager d’'urgence)

Ravalement : vétuste, a rénover (travaux a prévoir).

Affaire : S.C.l. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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Distribution intérieure
Batiment principal

Entrée c6té place Montaut avec hall et cage d’escalier (voir photo 15)
desservant :

Au sous-sol, cave et réserve 1100 m? environ
(voir photos 17 et 18)

Au rez-de-chaussée, un ancien local commercial (imprimerie) : 110 m?
Se prolongeant dans le batiment annexe : 90 m?

Avec ouvertures obsolétes sur place Montaut.

(voir photos 19 et 20)

Au 1% étage, ancien appartement désaffecté et obsoléte, ne répondant plus
aux normes de confort et d’habitabilité actuelles divisé en palier desservant
3 pieces cbté Place Montaut, deux piéces sur cour intérieure : 110 m2 a rénover
intégralement.

(voir photos 25-26 et 27)

Au 2°™ étage, ancien appartement désaffecté et obsoléte malgré quelques
travaux réalisés depuis 2000, divisé en palier desservant 3 piéces coté Place
Montaut, un WC, une salle a manger avec baie ouest sur toiture au dessus du
bati batiment annexe, coin cuisine et coin toilettes.

A rénover, a réhabiliter en intégralité : 110 m? environ.

(voir photos 28-29-30 et 31)

Les combles, accessibles par escalier type échelle meuniére depuis
Fappartement du 2°™ étage sont & I'état brut, non aménagés, a usage de
grenier.

(voir photos 32 a 34)

Batiment annexe

Au rez-de-chaussée, se compose de Il'ex local commercial, ossature
métallique : 90 m?

Au 1% étage, locaux dangereux d’acceés.

Combles a usage de grenier.

(voir photos 21-22-23-24)

A rénover en intégralité, aucun entretien depuis plus de 60 ans.

Affaire : S.C.I. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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Eléements d’équipement

Absence totale de confort : ni chauffage, ni coin toilette décent.
Raccordé aux réseaux publics d’eau potable et d’électricité uniquement.
Installation électrique hors normes.

Non raccordé au réseau public d’assainissement.

Locaux insalubres.

Surface bétie au sol : 200 m? environ
(d’aprés les plans communiqués — Architecte Patrice Lannes)

Superficie développée pondérée hors oeuvre :

La surface développée pondérée hors oeuvre d'un immeuble désignée par
'abréviation S.D.P.H.O. est égale a la somme des superficies des divers
niveaux de Iimmeuble, affectées chacune, d’'un coefficient particulier tenant
compte de I'utilité respective de chaque niveau par rapport a celle d’'un niveau
courant affecté du coefficient 1.

Batiment principal :

Sous-sol : 80,00 m?*x 0,40 = 32,00 m?
Rez-de-chaussée 110,00 m2x 0,90 = 99,00 m?
1% étage © 110,00 m2x 0,90 = 99,00 m?
2°™ étage © 110,00 m2x 0,90 = 99,00 m?
Combles 110,00 m?2x 0,40 = 44,00 m?
Sous total : 373,00 m?

Batiment annexe :
Rez-de-chaussée batimentannexe : 90,00m?x0,50 = 45,00 m?
1% étage : 90,00m2x050 = 45,00 m?
Combles 90,00 m*x0,30 = 27,00 m?
Sous total : 117,00 m2
TOTAL : 490,00 m?

Méthodes d’évaluation

Pour rechercher la valeur vénale de cette construction nous utiliserons dans le
cas présent :

Affaire : S.C.1. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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. 1ére

méthode : a partir du coiit de construction

Le co(t de reconstruction est fourni par la formule suivante :
1533 x0,9x0,8x490 X 110....oeiiiiiiiieiiiieccies 594 926,64 €

Dans cette formule :

1533 représente l'indice du colt de la construction, par rapport a la base 100
en 1953 (Indice INSEE du 4°™ trimestre 2010)

0,9 représente le coefficient d’adaptation départemental

0,8 représente l'indice de la qualité de la construction

490 représente la surface pondérée hors ceuvre (SDPHO)

110 représente le prix du m? de surface pondérée hors ceuvre de ce type de
batiment

Abattement pour dépréciation immédiate : 20%
Soit : 594 926,64 € x 0,20 = 118 985,32 €

Abattement pour vétusté : 50%
Soit : 594 926,64 € x 0,50 = 297 463,32 €

Total abattements : 416 448,64 €

Reste valeur intrinséque :
Soit:594 926 €-416448€ ... 178 478 €
Arrondi a 178 500 €

. 2éme

méthode : dite par comparaison

Cette méthode consiste a appliquer a la S.D.P.H.O. un prix au metre carré
déterminé par rapport aux prix constatés, dans des transactions récentes,
concernant des locaux comparables.

Evalué, compte tenu :

- de la situation, de 'emplacement et exposition (centre ville de Tarbes)
- de la qualité des matériaux utilisés, de I'état d’entretien (médiocre)

- de la distribution intérieure

- de l'absence de tout confort

- de la vétusté notoire

- des nombreux travaux de rénovation a y envisager

- du marché immobilier local

Affaire : S.C.l. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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Batiment principal évalué sur la base de 400 €/m?/S.D.P.H.O.
SOt pour 373 M2 ... 149 200 €

Batiment annexe évalué sur la base de 200 €/m?/S.D.P.H.O.
5To]1 1 oToT U1 i B I ¢ o 23400 €

Total : 172 600 €

Moyenne des deux méthodes

178 500 € + 172 600 € = 175 000 € arrondi
2

Toute négociation de cet immeuble bati situé plein centre ville, sur place
Montaut, avec des travaux colossaux de réhabilitation a y envisager pourrait
s’engager a partir de 175 000 €.

(CENT SOIXANTE QUINZE MILLE EUROS)

Cette valeur étant proposée sous réserve du résultat des diagnostics
immobiliers imposés par la loi dans le cadre d’'une vente (amiante — plomb —
électricité — termites - assainissement — gaz - risques naturels et
technologiques — performance énergétique).

Récapitulation des biens
appartenant a la SCI PAUILHAC - ANIMATIONS

Biens sis a PAUILHAC

Article 1 : C 62-63-64 ALajottes......ccoeeeeereernnenns 600 €
Article 2 : C 882-883-884  Alagrange...................... 6 000 €
Article 3 : C 1651-1739-1740 Au rieutor de devant......... 26 000 €
Sous total ... 32 600 €

Biens sis a TARBES
ATtICIE 4 .. 175 000 €

TOTAL......ccooiie 207 600 €

(DEUX CENT SEPT MILLE SIX CENT EUROS)

Affaire : S.C.I. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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Eléments de comparaison :

» Sur la Commune de PAUILHAC (32), nous citerons les statistiques
annuelles publiées sur la valeur des terres agricoles, dans le secteur

Lomagne
Prairie Naturelle Terres occupées
Moyenne 3 230 €/ha 4 790 €/ha
Minima 1790 €/ha 2530 €/ha
Maxima 4 980 €/ha 6 860 €/ha

= Sur la Commune de TARBES (65), les Editions CALLON publient tous
les ans des statistiques et il en résulte sur la ville de Tarbes les prix de
vente suivants pour 2009/2010 :

- Vente de locaux a usage professionnel dans des immeubles :
. anciens non rénovés 374 € a 600 € /m?
. anciens rénovés 670 € a 1 200 € /m?

- Vente de logements anciens collectifs et plus de 10 ans d’age :

.GS 1 530 €/m?
.S : 1 360 €/m?
.N : 1120 €/m?2
M 860 €/m?

Des éléments de comparaison récents en notre possession, nous ferons les
constatations suivantes :

- Les prix indiqués par les Editions Callons s’appliquent a des biens libres de
toute location, a des biens non grevés de servitudes et en général soumis a
un statut de copropriété

- Le bien objet de la présente évaluation n'est pas soumis a un statut de
copropriété, se compose de deux constructions trés anciennes sur lesquelles
pésent a breve échéance des lourds et colteux travaux (toiture — ravalement
des facades — huisseries — menuiseries — isolation — aménagement
intérieur...etc)

- Aprés la flambée des années 2005-2006, les prix dans l'agglomération
tarbaise ont dégringolé puis se sont stabilisés

- La demande est actuellement axée sur des biens n'exigeant pas de trop
lourds budgets et de travaux colossaux : 150 000 € en moyenne pour une
villa de qualité ordinaire, 1 200 a 1 600 €/m? pour les appartements de 70 m?
environ sans travaux a y envisager par exemple

Affaire : S.C.I. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judicaire
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- Les villas de qualité supérieure peu éloignées du centre ville se négocient
actuellement dans une fourchette de 220 000 € a 270 000 €

- Les belles propriétés y compris du quartier Fould prisé sur la ville de Tarbes
affichées a la vente a 400 000 € ne trouvent plus acquéreurs

- Nous citerons également la vente d’'un ensemble immobilier par lots place
Marcadieu contenant local professionnel de 32 m? moyennant le prix de
18 000 €, soit 560 €/m? et appartements a rénover sur 210 m? moyennant le
prix de 140 000 €, soit 670 €/m?

PIECES ANNEXES

1) Extrait de procés verbal dressé par Maitre ABBADIE
2) Relevé de propriété : Commune de PAUILHAC (32) — Compte+ 31

3) Renseignements hypothécaires du 7 octobre 2009 de la Conservation
d’Auch (32)

4) Extrait du plan de la carte communale en cours sur la commune de
PAUILHAC

5) Relevé de propriété : Commune de TARBES (65) — Compte+ 2321

6) Extrait de plan cadastral : Commune de TARBES (65) — Section AW
Echelle : 1/1000

7) Renseignements hypothécaires du 9 septembre 2009 de |Ia
Conservation de Tarbes (65)

8) Documents photographiques (34)

Tel est le rapport que nous avons dressé,
a Lannemezan, le 30 mai 2011

L’original étant remis au Tribunal, ainsi qu'une copie pour le dossier archives du
Greffe.
Une copie du présent rapport est adressée au Mandataire Judiciaire, soit un
exemplaire a:

- a Maitre Jean Pierre ABBADIE

L'Expert,
Maryse DUPONT

7T Foncier

£ Exp,
Affaire : S.C.1. PAUILHAC ANIMATIONS Liquidation Judic#ife s /a 201” d“Appel de mg
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Me suis transporté ce jour au siége social de la SCI PAUILHAC
ANIMATIONS :

HOTEL DU PIC D'ESPADE
LA MONGIE
65200 BAGNERES DE BIGORRE

A leffet d'effectuer le procés-verbal d'inventaire qui va suivre en présence
de : Mengelatte Michel - Co-gérant de la SCI PAUILHAC ANIMATIONS.

J'A] INVENTORIE :

Sur place, au siége social, Monsieur MENGELATTE Michel me déclare
que la SCI PAUILHAC ANIMATIONS ne posséde aucun bien meuble
corporel .

Il m'est déclaré¢ que la SCI PAUILHAC ANIMATIONS est seulement
propriétaire de biens immobiliers .

Il m'est déclaré que la SCI PAUILHAC ANIMATIONS est propriétaire
de:

* trois parcelles de terres constructibles situées sur le département du Gers
(32)

* un immeuble a usage d'habitation situ¢ 1 place Montaut 8 TARBES .

Monsieur MENGELATTE m'indique alors que pour localiser I'i'mmeuble
sis a TARBES , il faut se rapprocher de Madame BORRA Andrée
divorcée MENGELATTE, co-gérante de la SCI PAUILHAC
ANIMATIONS, qui dispose actuellement de I'i'mmeuble.

Je me suis donc rapproché de Madame BORRA Andrée pour me rendre
au 1 place Montaut a TARBES aux fins de constater si des biens meubles

corporels sont présents sur place.
Il a été fix¢é un rendez le trente septembre deux mille neuf.

A méme requéte et élection de domicile que ci-dessus et le trente
septembre deux mille neuf

Je me suis transporté :

1 place Montaut
65000 TARBES
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