
  Le 24.03.2018


	Mission
	Evaluaion à ce jour de plusieurs lots de copropriéte dépendant des 4 immeubles énumérés

	prescripteur
	Ordonnance du Juge commissaire duTC La Rochelle 

 20.12.2017 

	référence judiciaire
	

	adresses
	44 rue sauzede Carcassonne

	
	84 rue de verdun

	
	88 rue de verdun

	
	30 rue bringer

	exécution de la mission
	en présence d’un representant de la  Société NC JCM Invest

	
	visite des locaux dont certains ont du etre ouverts par un serrurier

	
	examen des documents cadastraux, plans,etc

	
	référence à un rapport antérieur exposant une analyse des facteurs socio économiques impactant la valeur

	fin de mission
	envoi du rapport au Greffe du TC La Rochelle et au liquidateur judiciaire


1-Positionnement géographique des immeubles
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2-Tableau récapitulatif des locaux

	adresse
	cadastre
	nature
	N°de lots
	

	44 rue sauzede
	BM79
	2 espaces à aménager 2 garages

 2 caves
	1.3.7.8.13.19
	vacants

	84 rue de verdun
	BM 76
	appartement rénové


	5
	 vacant

	88 rue de verdun
	BM 73
	2  surfaces à aménager en habitat 1er étage

  
	124 125

102.103
	vacants

	30 rue bringer
	BM 287
	1 local à aménager fond  de cour

et 3 locaux commerciaux à aménager
	7

3.4.5
	vacants

	l’ensemble en centre ville ancien
	de Carcassonne
	aucun local loué ou occupé
	
	


3 -  POSITIONNEMENT MATERIEL DU PROBLEME
Il s’agit de droits dans les 4 immeubles ci-dessus désignés situés dans le rayon du secteur sauvegardé Loi Malraux à moins de 300 m de l’hôtel de ville et de la médiathèque de Carcassonne

Des opérations de rénovations  liées au périmètre de restauration immobilière Loi Malraux (défiscalisation) ont été depuis 2005, entreprises sur ces immeubles, ou sur des lots qui en dépendent, par la  SNC JCM Invest

Les opérations n’ont pu être finalisées et la  SNC JCM Invest a été placée en liquidation judiciaire

Préalablement à  la cession des biens litigieux, la mandataire judiciaire  SCP Delphine Raymond a requis du TC La Rochelle, la désignation de l’expert soussigné aux fins d’évaluer les lots répertoriés ci-dessus

La visite des biens a été effectuée, (3 déplacements)

Les recherches de nature juridique, d’urbanisme, socio économiques, ont été effectuées

Les évaluations sont effectuées selon les principes méthodologiques ci-après exposés :

Aucun des documents de diagnostics techniques, notamment énumérés dans 

-le code de la construction et de l’habitation

-dans le code de l’environnement

-dans le code de la santé publique

N’a été produit

L’expert formule toutes réserves à ces sujets

4 METHODOLOGIE D’EVALUATION

 L’évaluation sera effectuée selon les principes de :

· La Charte de l’Expertise Immobilière dont l’expert est signataire par le canal des

       Organisations professionnelles (CEFet CNEJI )

· Du Rapport de la Commission des Opérations de Bourse publié en Avril 2000

       ( Méthodologie des évaluations )

· De l’Article 17 L du Livre des Procédures Fiscales

· De l’Arrêt du 27.1.2003 de la Cour de cassation, caractérisant les  éléments de        

          Comparaison intrinsèquement similaires

   1-guide de l’évaluation des biens Direction Générale des impôts
« la valeur vénale d’un bien correspond sa valeur marchande, c’est à dire au prix auquel ce bien pourrait être vendu ou acheté : évaluer un bien quel qu’il soit ,consiste donc à supputer la plus forte probabilité de prix auquel il pourrait se  vendre s’il était mis sur le marché dans des conditions normales d’offre et demande » 

2-La cour de cassation, « Arrêt du 23.10.1984  »                                                                   la valeur vénale réelle est constituée par le prix qui pourrait être obtenu d’un bien par le jeu de l’offre et de la demande dans un marché réel, compte tenu de l’état dans lequel il se trouve avant sa mutation (état de droit et  de fait)  et compte tenu des clauses de l’acte de vente (ou cession) (restrictions au droit d’aliéner par exemple)  

3-ces éléments qui font référence à la loi de l’offre et de la demande ; (sans incidence de convenance personnelle)  sont rappelés dans la Charte de l’Expertise Immobilière 4eme édition d’octobre 2012  (édition précédente juin 2006)

4-De l’arrêt de la cour de cassation du 18.12.07 définissant les critères de comparabilité

Qui font référence aux normes du marché immobilier
5-Il est indiqué, que selon la jurisprudence et la doctrine, la présence d’un bail   est génératrice d’un abattement pour tenir compte des limitations aux droits de disposer ( droits de préemption, etc )et selon la loi de finances rectificative de 2011 article 57 « la valeur d’un immeuble dépend à la fois de critères physiques, de son environnement, et de son état juridique (indivision, occupation) qui influent sur les règles de comparabilité ( AJDI mars 2012 page 184)

  6-CA Douai 23.7.2015 AJDI Novembre 2015 p 792/793 et février 2016 page  125 : évaluation comparaison et /ou capitalisation, plus forte probabilité de vente dans des conditions normales du marché

7-arret du 17.11.2015 de la Cour européenne des droits de l’homme : la valeur vénale doit être égale à la valeur marchande »

                                                                                                                                                 Après analyse des différents facteurs de valeur étudiés ci-après

5 - Caractéristiques Physiques des locaux

(
	84 rue de VERDUN / 23 rue SAUZEDE------------Section BM  n° 76

1 appartement de 166 m² au 2ème  étage

Lot 5 de l’état de division (234/1000)
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Parties communes rénovées externes et internes appartement de type « bourgeois »

(
	88 rue de VERDUN------------------Section BM  n° 73

1 espace habitable à aménager de 96 m² au 1er étage 

Lot 124 de l’état de division (539/10000)

1 espace habitable à aménager de 34 m² au 1er étage

Lot 125  de l’état de division (192/10000)

en l’état un seul accès pour ces deux lots qui ne forment qu’une unité de 130m² au total présence de deux cheminées ; aménagement externe fait, et interne effectué en partie mais abandonné

1 cave de 5 m² au sous sol, Lot 102 de l’état de division (5/10000)

1 cave de 5 m² au sous sol, Lot 103 de l’état de division (5/10000)


(
	44 Rue SAUZEDE----------------------Section BM  n° 79

1 espace habitable à aménager de 100 m² au rez-de-chaussée

Lot 1 de l’état de division (199/1000)

1 espace habitable à aménager de 143 m² au rez-de-chaussée

Lot 3 de l’état de division (256/1000)

1 garage de 16 m² portant le Lot 7 de l’état de division (10/1000)

1 garage de 15 m² portant le Lot 8 de l’état de division (9/1000)

2 caves x 5 m² portant les lots 9 et 13 de l’état de division (2 x 1/1000)


Parties communes bon état Un des lots débouche à l’arrière sur jardin à jouissance privative de fait (seulement accessible depuis ce lot) mais à aménager et pourrait constituer un agrément

Noter que les étages sont accessibles par escalier  carrelé de 20 marches, inaccessibles pour Personnes à mobilité réduire

Les deux lots sont affectés de servitudes d’écoulements

(
	30 Rue BRINGER-------------------Section BM  n° 287

1 local commercial de 40 m² rez-de-chaussée gauche ouverture sur rue 

Lot 3 de l’état de division (46/1000)

1 local commercial de 91 m² rez-de-chaussée droite ouverture sur rue

Lot 4 de l’état de division (104/1000)

1 local commercial de 8 m² rez-de-chaussée après escalier gauche sur cour

Lot 5 de l’état de division (9/1000)

1 espace habitable en duplex à aménager de 87 m² en fond de cour

Lot 7 de l’état de division (99/1000)


L’ensemble est caractérisé par l’extrême mauvais état interne et externe, inentretenu depuis des décennies

L’interrogation de l’opportunité de réhabilitation est posée , dans le marché immobilier actuel et compte tenu de la localisation 

 6  URBANISME – ENVIRONNEMENT

· URBANISME

La commune est pourvue d’un PLU  suite au POS antérieur

La ville est également pourvue de périmètre de monuments historiques ( cité) etc secteur sauvegardé centre ville

Ville soumise à PPRI (traversée par la  rivière Aude)

Les 3 immeubles litigieux sont inclus dans le secteur sauvegardé et zone Urbaine A

Hormis les récupérations foncières de rénovation (Malraux ou autre) aucune autre récupération foncière n’est envisageable

Cette situation d’urbanisme avait dictée l’intérêt de la SNC JCM invest pour les réhabilitations, certaines entreprises dans des cadres juridiques d’AFUL mais aucune menée à bien

La société est en liquidation
· ENVIRONNEMENT

Rues à sens unique avec immeubles anciens en bordure de R + 1 à 3 dont les pieds ont vocation à des activités commerciales ou professionnelles

Plusieurs locaux sont fermés et/ou à vendre en particulier rue de la république, de verdun,  rtc

Aucun intérêt de site naturel ou architectural (parkings municipaux et mairie à moins de 500m)
7-FACTEURS SOCIO-ECONOMIQUES                                        

La ville de Carcassonne est surtout connue par la renommée de la Cité médiévale datant de plus de 7 siècles et rappelant  l’historique des guerres de Simon de Montfort

Cette cité , écartée du centre ville traditionnel est classée au patrimoine mondial de l’Unesco, de même le canal du midi datant de 350ans, et traversant Carcassonne entre Narbonne et Toulouse

Ces deux éléments de patrimoine génèrent un flux touristique saisonnier, donnant lieu à plusieurs festivals  entre juillet et  aout ,attirant également des flux de touristes étrangers

Cependant ces flux touristiques sont des flux de passage ou très court séjour dont ne profite pas la démographie de la vile, en régression
L’économie est traduite par l’inclusion dans les 18 villes de même gabarit parmi les plus pauvres de France avec un fort taux de chômage et un centre ville commercial comptant 386 commerces dont 16% de vacants ( rue de la république, de Verdun, Gambetta etc)

 Dans les 10 années écoulées, plusieurs programmes de rénovation urbains, soit dans le cadre traditionnel, soit de défiscalisation de Robien besson etc, soit dans le Cadre du secteur

sauvegardé Loi Malraux (AFULS) ont été menés à bien et concouru à la remise sur le marché de 500 logements (42 immeubles au total)

Ce mouvement est stoppé et on compte désormais 14.40% de logements vacants (rénovés ou non) ce qui est un indicateur de la désertification du cœur du centre  qui a été étudiée par l’organisme de recherches statistiques Procos et pointé dans l’ouvrage de recherches de M Olivier Razemon (la désertification des centres villes au bénéfice de la périphérie et  comment la France a tué ses ville : Carcassonne citée comme Béziers et perpignan)
Les Afuls dépendant de la liquidation sous le régime SNC Raymond, sont ,après leur lancement il y a presque une décennie, victimes de ce contexte défavorable et avec peu d’espoir à moyen terme d’être réactivées (voir d’ailleurs fin  du régime Loi Malraux)

Malgré  le recrutement d’un manager du centre ville (M Alain Pignon)

L’attractivité des enseignes locomotives usuelles (centres commerciaux de périphérie) n’est pas en reste pour accroitre la difficulté des commerces traditionnels (dernière en extension ZI Pont Rouge par exemple)

C’est donc dans  une perspective très défavorable que s’inscrivent les possibilités de mise sur le marché et de réussite de vente, des lots vacants des 3 Afuls les futurs acquéreurs devant faire face en plus du prix d’achat, aux charges impayées des Afuls qui ne renoncent pas à leurs créances ce qui est économiquement dans l’immédiat compréhensible

	année
	démographie
	Logements

totaux
	principaux
	secondaires
	Vacants
	

	2008
	47.634
	26.133
	22.302
	510
	3321
	12.7%

	2013
	46.724
	26.728
	22.196
	737
	3856
	14.40%

	Dont + de 60 ans

2014


	12.5%

45.941 perte 800 habitants en 5 ans
	
	
	
	
	


Nombre d'habitants à Carcassonne

Created with Highcharts 4.2.5Nombre d'habitants(source : Linternaute.com d'après l'Insee)Carcassonne20062007200820092010201120122013201445 50046 00046 50047 00047 50048 0002011● Carcassonne: 47 268 habitants

8-Population de Carcassonne
	
	Carcassonne
	Moyenne des villes

	Population (2014)
	45 941 hab.
	1 883 hab.

	Densité de population (2014)
	706 hab/km²
	163 hab/km²

	Nombre de ménages (2014)
	22 096 
	810 

	Habitants par ménage (2014)
	2,1 
	2,4 

	Nombre de familles (2014)
	12 030 
	509 

	Naissances (2015)
	566 
	22 

	Décès (2015)
	521 
	17 

	Solde naturel (2015)
	45 
	6 

	75 ans et plus
	4 726
	10,3 %
	8,9 %


· L’absence de grands projets, l’éloignement des parkings, la tardiveté de la volonté municipale à enrayer le mouvement des déclins commercial et démographique ; sont autant d’éléments endogènes selon la néo terminologie en vigueur,  qui expliquent la situation  
« C'est une distinction dont Carcassonne se serait bien passée  « la préfecture  de l'Aude est dans le Top 20 des communes françaises vidées de leurs commerces de centre ville. 16% des locaux commerciaux sont vacants. Un phénomène qui touche aussi Perpignan et Béziers. »

9 facteurs positifs et négatifs 

Positifs
Solidité des structures malgré l’ancienneté

Caractère homogène des architectures dont certaines  représentent  d’anciens hôtels particuliers –maisons de ville en élévation au dessus souvent de commerces , fermés ou non, en pieds d’immeubles

Circulation souvent à sens unique

Négatifs
Capacité locative : récupérations de grands et petits logements, tant pour les

Immeubles déjà rénovés ou à rénover  dépassant les besoins au vu du taux de vacance déjà signalé

Taux de vacance des locaux commerciaux fermés, à vendre ou à louer ,certains depuis des années

Absence de parkings ou garages affectés aux immeubles concernés ou voisins

L’absence de garage pénalise la commercialisation en plus des autres éléments dévalorisants du périmètre du centre ville ci-dessus étudié

En réalité ville :victime d’une désertification de son centre tant en commerces qu’en habitat pointée par de nombreux ouvrages et qui  est très apparente à l’occasion des 3 visites
Malgré les efforts de la mairie il y a de faibles perspectives d’évolution favorable et de renversement de tendance

En conclusion :  l’adaptation de ces locaux dans les  immeubles à leur destination ; dont ceux appartenant à la SNC JCM Invest, est affectée par l’inintéret à la fois fiscal et économique  généré par une tendance affaiblissant les valeurs vénales

 1 beau  logement rénové et commercialisable en cet état au 84 rue de verdun 2em étage pour 166m²( faible marché pour cette caractéristique de surface de plus de 150m² peu demandées dans objectif locatif par exemple)                                                                                                    
10-le marché catégoriel du centre ville 

	rapport antérieur du 22.7. 2016
	concernant le même périmètre, parfois les mêmes immeubles
	46 rue de la république
	300€ m² 
	

	« 
	« 
	84 88 rue de verdun
	200
	333 à 400€

	« 
	« 
	rue carnot
	350
	

	
	agence Maugeux

(vu sur place le 20.3.2018)
	centre ville
	entre 200 et 300
	1 mutation 140m 39.000€

270e m2

	meilleurs agents
	
	prix bas 534€ m2
	rénové 1.000 à 1300
	

	drimky
	prix moyen 
	880€ m2
	
	

	la dépêche

2016
	Carcassonne 

les prix les plus bas du département
	
	
	

	85 rue de verdun Foncia

local commercial loué on état
	8 rue de Verdun
	86m 42.000e
	488€/m²
	

	les clés du midi
	
	200à 400€
	cette fourchette est retenue
	pour les locaux à aménager

garages à 20.000€  unité étant donné la rareté


Voir ci-après éléments de référence de mutation fichier Patrim Impots-gouv annexé au rapport (mutations Cercassonne centre ville)

	adresse
	type
	étage
	surface Carrez
	prix total
	prix m2

	rue aigle d’or
	4
	1
	112
	88.000
	783

	rue aigle d’or
	4
	2
	116
	173.900
	1346

	70 rue d’alsace
	4
	3
	73
	83.000


	1.056

	rue barbes
	4
	2
	77
	81.000
	1.040

	rue barbes
	4
	2
	102
	74.000
	725

	4 rue des calquieres
	4
	1
	77
	73.000
	948

	18 place carnot
	4
	1
	75
	75.000
	1.000

	13. rue chartran
	4
	1
	92
	105.500
	1.100

	20 rue marceau
	4
	2
	75
	62.000
	825

	2 rue prosper montagne
	4
	2
	103
	57.000
	53.000

	2 rue tourtel
	4
	2
	89
	90.000
	1.022

	2 brd de varsovie
	4
	01
	105
	8.5000
	747

	dates de mutations
	entre 2015 et 2017
	aucune indication sur situation juridique
	 prix m² médian
	
	1.000€


Noter que le cout de rénovation clés en mains des locaux qualifiés  à aménager : varie selon les prestation de 800 à 1200e parties communes incluses

La charge foncière de centre ville est de l’ordre de 20 à 30%

	11
	 Evaluations récapitulées


	44 rue sauzede

parties communes B E
	BM 79
	surfaces à aménager

servitude
	lot 1
	100m²  RC+jardin privatif étage
	100x300€

30.000€

	
	
	servitude
	lot 3
	143m² 
	143x300€

43.000€

	
	
	2 garages
	lots 7 et8
	16 et 15 m²
	40.000€

	
	
	2 caves
	lots 13.et 19
	5m² chacune
	valeur incluse dans lot principal

	84 rue de Verdun

commun bon état également
	BM 76
	1 appartement

2eme étage  aménage
	lot 5
	166m²
	166mx1.000€

166.000r mais flexibilité régréssive 50% en raison marché sinistré

83.000€

	88 rue de verdun  parties communs TBE
	BM 73
	une surface à aménager en partie
1er étage
	124 et 125 indivisibles 
	130m

(96m+34 )                        
	130mx350€

45.000€

	
	
	2 caves
	102 et 103
	5m² chacune
	valeur incluse dans lots prin- cipaux

	30 rue bringer
	BM 287
	locaux à destination commerciale
	3    RC

4.    RC

5     RC AR
	40m²

91m²

8m²
	40mx200€8.000€

91x200€ 18.000€

8x50€         400e

	immeuble en état interne et externe particulièrement mauvais
	
	1 espace en arrière zone

destination

habitat
	7 en duplex
	87m²
	87mx150=

13.000€



	
	
	quelle que soit la destination habitat ou commercial

on est presque dans la situation d’épave au sens non maritime du terme
	flexibilité
	chaque terme
	20% regressive


12 Evaluation par immeuble et par local

	adresse
	nature
	cadastre
	n° lot
	surface
	prix métrique
	valeur

	44 rue sauzede

parties communes

BE
	espace à aménager

logement

RDC
	BM 79
	1
	100m²
	300€/m²
	30.000€

	« 
	logement 1er étage
	BM 79
	3
	143m²
	300€/m²
	43.000€

	ventes devant accompagner et faciliter les ventes des 2   espaces à aménager
	2 garages

RDC
	BM 79
	7 et 8
	15 et 16
	20.000€ unité
	40.000€

	
	2 caves

s/sol
	BM 79
	13.et 19
	5m² chacune

valeur incluse
	dans chacun des lots 1 et 3
	

	
	
	
	flexibilité
	10%
	sur chaque
	terme


	84 rue de 

verdun
	appartement

rénové

2eme étage
	BM 76
	5
	166m²
	600€
	99.600€

	parties communes également rénovées
	rare comme surface mais marché étroit comme déjà souligné
	
	
	
	
	flexibilité 10%


	88 rue de verdun
	surface à aménager

pour logement

1er étage
	BM 73
	124 et 125 deux lots indivisibles
	130m²
	350€
	45.000€

	
	
	
	
	
	flexibilité
	10%


	30 rue bringer
	BM 287
	3    RC

4  RC

5     RC AR
	40m²

91m²

8m²
	40mx200€

= 8.000€

91x200€ =18.000€

=8x50€         400€

	immeuble en état interne et externe particulièrement mauvais
	
	7 en duplex
	87m²
	87m²x150€=

13.000€



	possibilité de faisabilité, extrêmement douteuse
	tant par nature que par absence de besoin
	considéré comme épave
	flexibilité 20% sur chaque terme
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