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1.  DETAILS RELATIFS A LA MISSION

1a : Observations générales  

Ce rapport est remis sous les réserves de principe et d'usage, notamment en ce qui concerne 
les défauts et vices cachés du bâtiment au moment de notre visite. En l'absence de 

production des diagnostics se rapportant aux risques technologiques (amiante, plomb, état 
parasitaire, diagnostic gaz, diagnostic électrique, état des risques naturels et 
technologiques…), les conséquences en résultant ne rentrent pas dans la responsabilité de 

l'expert. Il appartient au propriétaire ou à son mandant de faire réaliser ces diagnostics qui 
peuvent avoir une influence sur la valeur du bien. 

L'éventuel coût de la mise en accessibilité pour les personnes handicapées sera à déduire de 

notre estimation. 

Notre mission n'a pas comporté de vérification de fonctionnement des équipements et 
services généraux, ni d'étude technique de l'immeuble (fondations, planchers, couvertures, 
murs, canalisations …) qui ne peuvent être réalisés qu'avec sondages destructifs non 
programmés dans notre mission. 

Les valeurs retenues dans notre rapport sont fondées sur les documents qui nous ont été 
communiqués. 

Il est bien entendu que les valeurs retenues sont des valeurs au moment de l'expertise et que 
la valeur vénale d'un bien suppose que : 

- Le vendeur consente à la vente dans un marché de libre concurrence. 

- Aucune valeur de convenance ne soit susceptible d'intervenir entre les parties. 
- Un délai raisonnable soit retenu pour la vente. 
- Une publicité suffisante soit effectuée. 

Les coûts des travaux éventuels que nous provisionnons sont donnés à titre indicatif, seuls 

des devis de professionnels permettraient de déterminer de manière précise ces coûts. 

Les chapitres qui constituent le présent rapport ont permis de définir les conclusions 
proposées. Toute duplication ou reproduction tronquée, amputée ou modifiée même 

partiellement, livrée à un tiers le rende caduc et non opposable à l'expert.  
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1b : Liste des documents fournis et repris en annexe

Documents : Fournis par Remarques

Plan cadastral normalisé  Expert 

Vue aérienne (géoportail) Expert 

Titre de propriété (extrait) Agent immobilier Extrait

Plan de zonage en cours d’instruction Expert 

Règlement des zones A1, N1 et N2 en cours 
d’instruction 

Expert Extrait

Ordre de mission Expert 

1d : Liste des éléments non visités 

Eléments: Justifications Remarques

Vestiaire jardinier maison du gardien Pas de clef 

Local filtration piscine Pas de clef 

2. DESCRIPTION DU BIEN

Le bien est un ensemble immobilier situé sur la commune de Mirmande, de références 
cadastrales : 

- Section ZC n° 138 pour 06 ha 26 a 90 ca 
- Section ZC n° 203 pour 00 ha 10 a 54 ca 
- Section ZC n° 251 pour 00 ha 04 a 51 ca 
- Section ZC n° 254 pour 00 ha 38 a 93 ca 
- Section ZC n° 256 pour 00 ha 23 a 36 ca 

Contenance cadastrale totale : 07 ha 04 a 24 ca 

Il s’agit d’une propriété de 20 pièces principales élevée sur un terrain de 70 424 m². 
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3. SITUATION GEOGRAPHIQUE ET GEOPOLITIQUE

Mirmande est une commune française située en région Auvergne-Rhône-Alpes, située à 32 
km au sud de Valence, 21 km au nord de Montélimar et 7 km au sud de Loriol-sur-Drôme 
qui est le bureau centralisateur de canton.  
Le village est desservi par l'autoroute A7 grâce à l’échangeur 16.  

Le village fait partie des « villages perchés » typiques du Val-de-Drôme et est admis dans 
l’association des Plus Beaux Villages de France. 

La commune est devenue célèbre pour avoir compté parmi ses maires, Monsieur Aroun 
Tazieff, célèbre vulcanologue, de 1979 à 1989.  
Durant la guerre elle abrita un maquis, organisé par le mouvement de Résistance qui 
contribua notamment à camoufler des opposants au STO, avec l’appui de nombreux 
notables du villages, dont le maire révoqué par les autorités de Vichy, Charles Caillet.  
Elle a accueilli et accueille encore aujourd’hui de nombreux artistes, peintres, céramistes, 
etc…  

Démographie : En 2016, la commune comptait 574 habitants, en augmentation de 14,12 % 
par rapport à 2011 (Drôme : + 4,1 %, France hors Mayotte : + 2,44 %).

Le bien à expertiser se situe en périphérie Nord-Ouest du village principal. 
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Géo-localisation
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4. SITUATION JURIDIQUE

Le bien appartient en pleine propriété à la SCI DOMAINE DE CHABRIER, représentée 
aujourd’hui par Monsieur Brian JUHOS pour en avoir fait l’acquisition le 1er septembre 
2008, par devant Me GOUGNE, notaire à Montélimar (26) (extrait en annexe).  
Une partie des parcelles acquises en 2008 ont été vendues le 21 juin 2013. 
La SCI DOMAINE DE CHABRIER a signé une promesse de vente en date du 30 
septembre 2019 à Monsieur CHANAL Julien qui nous mandate par l’intermédiaire de 
Monsieur Arnaud BERCKER, son agent immobilier pour expertiser le bien. 

5. SITUATION URBANISTIQUE

Le Plan Local d’Urbanisme de la commune de MIRMANDE est en cours de finition 
(consultation publique achevée). Le PLU est un document opérationnel qui remplace le POS 
(Plan d’Occupation des Sols). Il définit une nouvelle organisation, un projet global 
d’aménagement intégrant les dernières réglementations (Lois Grenelle, ALUR, LAAAF, 
Macron, etc). 

Jusqu’à ce que le PLU soit opérationnel, c’est le R.N.U., Règlement National d’Urbanisme 
qui s’applique. Il s’agit de l’ensemble des dispositions à caractère législatif et réglementaire 
applicables, en matière d’utilisation des sols sur une commune ne disposant pas de 
document d’urbanisme. 

Ces règles concernent la localisation, la desserte, l’implantation et l’architecture des 
constructions, le mode de clôture, etc… (articles R 111-1 à R 111-27 du code de 
l’urbanisme). 

 L’article L 111-1-2 du code de l’urbanisme fixe la règle de la constructibilité limitée, 
dont le but est d’éviter la réalisation d’un habitat dispersé (“ mitage des campagnes ”) et un 
développement des petits bourgs et hameaux en “ tache d’huile ”. Cet article peut servir de 
base au refus de construire sur les parcelles situées à l’extérieur du bourg ou de ses 
hameaux. 
Ce règlement s’applique dans toutes les communes qui ne sont pas dotées d’un document 
d’urbanisme et s’applique tout particulièrement ici. 

Les décisions d’urbanisme sont prises par le Préfet au nom de l’état.  
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Le bien à expertiser se trouve dans une zone non exposée aux risques mouvements de 
terrain. 

6. SITUATION LOCATIVE

Le bien est libre de toute location, occupation ou réquisition, y compris pour la maison du 
gardien 

7. COMPOSITION et description du LOGEMENT

Superficie des pièces principales

Nom de la pièce Surface Etat général Etage Remarque

Hall Maison Principale (MP) 49,06 m² Très bon état 0

Cuisine MP 31,25 m² Très bon état 0 Très bien équipée + coin repas

Arrière cuisine MP 12,22 m² Bon état apparent 0 Nombreux placards

Buanderie MP 29,54 m² Bon état apparent 0 Voutée – sortie extérieure

Bibliothèque MP 54,54 m² Très bon état 0 Cheminée

WC MP 3,77 m² Très bon état 0 Lavabo + placard

Séjour cheminée MP 47,55 m² Très bon état 0

Petit salon MP 14 m² Très bon état 0

Bureau MP 14,07 m² Très bon état 0

Salle à manger 1 MP 33,76 m² Très bon état 0

Salle à manger 2 MP 27,64 m² Très bon état 0

Palier MP 12,31 m² Très bon état 1

Couloir MP 14,46 m² Très bon état 1

Chambre 1 + salle de bain MP 22,68 m² Très bon état 1

Chambre 2 + salle de bain + wc MP 26,78 m² Très bon état 1

Chambre 3 + salle de bain + wc MP 42,85 m² Très bon état 1

Bureau MP 32 m² Très bon état 1
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Couloir 2 MP 9,97 m² Très bon état 1

Chambre 4 + salle de bain + wc MP 32,76 m² Très bon état 1

Chambre 5 + salle de bain + wc MP 44,95 m² Très bon état 1

Chambre 6 + salle de bain + wc MP 32,41 m² Très bon état 1

Wc 2 MP 2,64 m² Très bon état 1

Accueil maison de gardien (MG) 17,63 m² Etat d’usage 0

Wc MG 2,27 m² Bon état 0

Vestiaire MG 11,04 m² Etat d’usage 0

Buanderie MG 18,47 m² Etat d’usage 0

Grande Salle MG 69 m² Etat d’usage 0

Palier MG 20 m² Etat d’usage 1 Petites fissurations plafond

Salle à manger + séjour MG 42,42 m² Etat d’usage 1 Cheminée

Cuisine MG 5,26 m² Etat d’usage 1

Couloir MG 5,26 m² Etat d’usage 1

dégagement MG 5,20 m² Etat d’usage 1

WC MG 1,40 m² Bon état 1

Chambre 1 MG 14,27 m² Etat d’usage 1 Petites auréoles

Chambre 4 MG 11,66 m² Etat d’usage 1

Salle de bain MG 6,31 m² Bon état apparent 1

Mezzanine Bureau chambre 4 MG 6,79 m² Etat d’usage 1 Traces d’infiltration d’eau

Chambre 2 MG 21 m² Etat d’usage 1 Fissures à surveiller

dégagement 2 MG 6,66 m² Etat moyen 1 Fissures à surveiller

WC + lavabo MG 2,74 m² Etat d’usage 1

Salle de bain + douche MG 7,90 m² Etat d’usage 1 Fissures à surveiller

Chambre 3 MG 23,62 m² Etat moyen 1 Fissures à surveiller
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Superficie des annexes et dépendances

Nom de la pièce
Habita
ble ? Surface Coef. Superficie Etat général Etage Remarque

Garage / Atelier Non 56,38 m² 0,2 11,28 m² Bon état apparent 0
Façade Nord noircie, manque 

« goutte d’eau » 

Atelier jardinage Non 28,64 m² 0,2 5,73 m²  Bon état apparent 0
Façade Nord noircie, manque 

« goutte d’eau » 

orangerie Non 40 m² 0,8 32 m² Bon état apparent 0 Manque « gouttes d’eau » 

vestiaire jardinier 

Maison Gardien Non 8 m² 0,2 1,60 m² 0 non visitée, pas de clef.

WC ext. MG Oui 2 m² 0,5 1 m² Etat d’usage 0 Avec lave-mains 

Abri bois MG Non 8 m² 0 0 m² Etat d’usage 0

Abri tracteurs Non 106 m² 0,2 21,20 m² Bon état apparent 0

local filtration 

piscine Oui 0 0 m² 0

Non visitée, pas de clef, pas 

d’ouverture

Superficies pondérées

Nom de l’élément Surface Coef. Superf. Pond. Etage Remarque

garage MG 50 m² 0 0 m² 0

Stockage – bon état apparent – un peu 

d’humidité 

Chaufferie MG 11 m² 0 0 m² 0
pas d'ouverture – trace humidité sur conduit 

cheminée

cave/réserve MG 12 m² 0 0 m² 0 fenestron – paroi enterrée (traces d’humidité)

Chaufferie MP 11 m² 0 0 0 Fenestrons

Terrasse + 50 m² MP 210 m² 0,2 42 m² 0 Côté Est de la MP

Terrasse + 50 m² 169 m² 0,1 16,90 m² 0 Au Sud entre la MP et la piscine

Superficie habitable du bien : 890.11  m².  
Superficie du bien équivalente avec les surfaces pondérées : 1 021.82 m

2

Superficie non habitable du bien : 247.02 m
2

Superficie du terrain : 70 424 m
2



Martine LEBRUN
Expert près la Cour d’appel de Grenoble

Avenue de la Résistance
26110 Mirabel-aux-Baronnies

Tel. : 04.75.26.15.62 – Mobile : 06.79.63.63.80
Mail : expertises.ish@gmail.com

Cabinet Immo Sweet Home - Avenue de la Résistance - 26110 Mirabel-aux-Baronnies
15

8. APPRECIATION QUALITATIVE

Eléments favorables :  
- Type de construction : la maison principale est une magnifique bastide du 18ème

siècle en pierres enduites et la maison du gardien ainsi que ses dépendances sont en 
pierre apparentes. Les murs sont très épais. Ce type de type de construction est très 
prisé.

- Etage : il s’agit d’un bien avec un seul étage ce qui est apprécié et demandé.
- Environnement : la propriété se trouve dans un environnement très verdoyant. Une 

partie comprend un bois et une autre est arborée en jardin à la française. 
L’ensemble bénéficie d’une belle vue sur les collines en fond. Quelques parcelles 
agricoles alentours.

- Qualité sonore : elle est très bonne. La propriété est implantée en retrait de la route et 
la végétation fait écran.

- Exposition : elle est bonne et multiple : Est, Sud et Ouest pour la maison principale 
avec un traversant Est / Ouest et la maison du gardien est tournée vers le Sud.

- Etat Général : la demeure est en très bon état général et la maison de gardien est en 
état d’usage qui mériterait un rafraichissement et plus d’entretien. Les garages et 
dépendances sont globalement en bon état.

- Sécurité : Mirmande se situe dans une zone où le taux de délinquance n’est pas élevé, 
mais le bien est toutefois situé à l’orée du village ce qui justifie la présence d’un 
système d’alarme. 

- Vis-à-vis : il n’y en a pas.

Eléments défavorables :  
- Desserte routière : on accède au bien par la départementale 204, mais le chemin 

d’accès à la propriété est étroit, non goudronné et ne permet pas l’accès aux gros 
porteurs (déménagements…).

- Localisation : les commodités de proximité sont inexistantes à Mirmande et un 
véhicule est nécessaire pour accéder à Saulce-sur-Rhône (3 kms) ou Loriol (6 kms) 
aux supermarchés, services médicaux…. Quant aux grandes villes les plus proches, 
Valence et Montélimar, elles se situent respectivement à 32 et 21 kms en voiture 
(théâtre, expo…).

- Charges et impôts : la taxe foncière n’est pas connue mais les charges d’entretien 
d’un ensemble immobilier de cette taille sont élevées : entretien du parc paysager, 
charges de chauffage, arrosage automatique du jardin, système de filtration de 
l’eau….

- Travaux : il n’y a pas de caractère d’urgence. Les plus importants à prévoir 
concernent la réfection des fissurations de la maison du gardien, l’étanchéité des 
façades de la Bastide (enduits) et veiller à ce que la toiture et les gouttières de la 
maison du gardien restent dégagées. Un adoucisseur pour la bastide serait bienvenu.
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- Chauffage : au fioul. Classé énergivore.

- Bilan énergétique : mauvais au sens des constructions modernes : énergie fossile au 
fioul, pas d’isolation à l’exception des planchers dans les greniers.

9. COMMENTAIRES

Descriptif Extérieur et Intérieur : Il s'agit d’un ensemble immobilier constitué d’une 
bastide en pierres enduites du 18ème siècle, une maison de gardien provençale en pierres 
apparentes, un ensemble de garages en pierre, une orangerie plus récente avec façades 
enduites, un abri tracteurs et matériels d’entretien de construction récente, une serre en verre 
et aluminium, un bassin, une piscine et divers ornementations (rotonde, roseraie, etc) 
insérées dans un parc à la française.  
L’ensemble extérieur est globalement en très bon état, soigné et entretenu. Une grande 
terrasse avec pergola borde la bastide côté Est et un parvis pavé côté Ouest. 
L’arrière de la propriété se compose d’un bois où l’on accède par un chemin forestier. 

Les façades sont en pierre et/ou enduites. Les enduits sont âgés. Les toitures sont en tuiles 
provençales et nous semble en bon état. Certaines gouttières ont été réparées ou changées. 

La propriété n’est pas raccordée au tout à l’égout mais possède 2 fosses septiques pour 
lesquelles nous n’avons pas reçu de rapport de contrôle. 
Elle est alimentée en eau de ville + forage et en électricité. La piscine et le bassin n’ont pas 
de dispositifs de sécurité aux normes et conformes à la réglementation. 

A l’intérieur, les sols sont en marbre, carrelage, carreaux de ciment, tomettes, dalles de 
pierre, parquet, moquettes et fibres naturelles.  
Les ouvertures sont en simple vitrage bois, d’origine et de très belle facture. Présence de 
volets bois à l’intérieur et à l’extérieur.  
Les murs intérieurs sont peints et faïencés dans les pièces d’eau.  
Les plafonds sont peints. 
Les éléments de confort modernes sont présents et en nombre tout à fait suffisants : dans la 
maison principale, une cuisine équipée + arrière cuisine, 6 pièces d’eau, 7 wc, pour 6 
chambres.  Dans la maison du gardien, une cuisine équipée, 3 pièces d’eau, 5 wc pour 4 
chambres 
La plomberie nous a semblé en bon état. Il y a un adoucisseur pour la maison du gardien 
mais il n’y en a pas pour la maison principale. 
Le bilan énergétique est plutôt mauvais car on utilise une énergie fossile, il y a peu 
d’isolation (seulement en toiture) et pas de double vitrage.  
Les 2 habitations sont protégées par des alarmes ainsi que les dépendances. 
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10. METHODES

La méthode par comparaison et régression statistique consiste à déduire la valeur d'un 
bien en comparant des ventes récentes de biens équivalents aussi semblables que possible au 
bien à expertiser en terme de consistance, d'état et de situation.  

La méthode hédoniste est une méthode par comparaison qui connaît un certain nombre de 
déclinaisons variables suivant les types de biens. Elle consiste à partir directement des prix 
de référence des transactions effectuées sur le marché immobilier pour des biens présentant 
des caractéristiques et une localisation comparables à celle du produit expertisé.  

La méthode par capitalisation du revenu consiste à partir, soit d'un revenu constaté ou 
existant, soit d'un revenu théorique ou potentiel (loyer de marché ou valeur locative de 
marché) et à lui appliquer un taux de rendement, donc à le capitaliser.  

La méthode par sol et construction consiste à apprécier séparément les deux composantes 
de l'immeuble : le terrain d'une part, les bâtiments d'autre part, et la vétusté du bâtiment.  

La méthode d'actualisation du cash-flow. L'expertise en valeur vénale se fonde sur le 
montant qu'un investisseur peut payer aujourd'hui en prévision des flux de trésorerie des 
années futures Remarquons que quelques bâtiments (atypiques, monovalents, pollués ou 
dégradés) rendent difficile l'emploi de ces méthodes. L'expert doit alors s'adapter.  

La méthode du bilan promoteur inversé. La valeur du bien est réalisée par rapport au 
retour sur investissement que peut engranger un projet de restructuration immobilière, 
prenant en compte tout le potentiel d'urbanisation.  

Compte tenu du bien à expertiser nous avons retenu les méthodes suivantes :

Méthodes : Coefficient 
Pondération :

Méthode par capitalisation  
Méthode par sol et construction, vétusté  

1  
1 
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A) Méthode par capitalisation de la valeur locative

Valeur locative :  

Dans le cas étudié, un loyer de 10 000 €/mois serait incompatible avec les loyers de la 
Région.  

Par contre, dans le cadre d’une location saisonnière, le bien pourrait être loué, en entier, 
12 000 € la semaine à raison de 10 semaines /an, correspondant à la moyenne du secteur.  

Nous avons donc pris en compte cette base de calcul que nous avons ramenée au calcul 

annuel ensuite. 

Le loyer de référence correspondant à cette catégorie de bien, dans la ville de MIRMANDE, 
est évalué à 9.79 € par mois et par m². Cette valeur correspond à des prix moyens pour le 

parc locatif privé, toutes tailles de logements confondues, corrigée en fonction de la taille du 
bien et de son état général.  

En conséquence la valeur locative, qui est la contrepartie annuelle susceptible d’être obtenue 

sur le marché de l’usage de ce bien dans le cadre d’un contrat de location, est estimée à :  

1 021.82 m² x 9.79 € = 10 003.62 €  

Taux de vacance : 0 % (sur réservation préalable) 

Incidence impayé : 0 % (paiement avant l’arrivée) 

Incidence vétusté : 0 % (peut être loué en l’état) 

Loyer annuel actualisé : 120 043.41 €  

Taux de rendement brut : 3.36 %  

L'estimation de la valeur vénale avec la méthode par capitalisation du 
revenu pour ce bien est de 3 572 721.00 € Hors droits. 
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B) Méthode Sol + construction - vétusté 

a)    Valeur du foncier :

Nous valorisons la valeur du terrain en fonction des éléments de comparaison retenus dans 
le secteur correspondant à une même zone urbanistique du RNU ou du PLU.  

Nous retiendrons trois critères :  

-       La surface minimale nécessaire à la construction ;  
-       La surface excédentaire constructible ;  
-       La surface excédentaire non constructible  

Nous valorisons les aménagements extérieurs (terrasses, clôtures, vrd, etc.)  

b) Valeur du bâti :

Nous valorisons la valeur du bâti en fonction des éléments de comparaison retenus dans le 
secteur sur des qualités techniques de bâtiments équivalents.  

Nous retiendrons trois critères :  

-       coût de construction valeur à neuf  
-       honoraires architecte  
-       vétusté du bien  

Terrains & Aménagement des sols :  

Parcelle de base constructible : 29 000 m2 x 10.00 € = 290 000 €  
Surface supplémentaire constructible : 0 m2 x 10.00 € x 70 % = 0 €  
Surface inconstructible : 41 424 m2 x 10 € x 10 % = 41 424 €  
Soit une valeur du terrain de 331 424.00 €  
 Aménagement / VRD  
Aménagement / VRD : 331 424 € x 20% = 66 284.80 €  

Coût de construction : 
SDHOP: 1 021.82 m² x 3700 € = 3 780 734 €  
Architecte: 3 780 734 € x 5 % = 189 037 €  
 Vétusté : 3 780 734 € x 20 % = 756 147 €  

L’estimation de la valeur vénale avec  
la méthode Sol + construction - vétusté pour ce bien  

est de 3 611 333 € Hors droits. 
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11. PONDERATION DES  METHODES

Compte tenu de la pertinence respective des méthodes d’estimation utilisées pour 
l’évaluation de ce bien, et pour tenir compte de l’influence de la valeur de rendement sur la 
valeur vénale, nous attribuons aux résultats de ces méthodes les coefficients de pondération 
suivants :  

Méthode d’estimation : Coefficient de 
pondération :

Méthode par capitalisation de la valeur locative  1  
Méthode sol + construction - vétusté  1  

12. CONCLUSION

Nous retiendrons en définitive, après avoir pris en compte l’ensemble des 
critères retenus dans notre rapport une valeur vénale arrondie de : 

Somme arrondie au 1000 près 
3 592 000,00  Euros  Hors  droits

 Mirabel-aux-Baronnies, le 20/02/2020  

Martine Lebrun
Expert immobilier
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Cette valeur s'entend hors frais et fiscalité y étant attachés. La valeur proposée est donnée 
sous toute réserve et représente une moyenne de prix qui pourrait être espérée sur le marché 
de la revente "à dire d'expert" dans le cadre d'une mise sur le marché normale, engagée dans 
le mois des présentes et compte tenu d'un délai de 6 à 8 mois consécutifs environ.  

Les éventuels frais de mise en conformité pour l’accessibilité des personnes handicapées 
sont à déduire des présentes. 

Les éventuels frais d'intermédiation, dont aurait à s'acquitter le propriétaire au cas où il lui 
aurait plu de s'assurer le concours d'une agence immobilière lors de l'éventuelle revente, 
serait à inclure dans la présente estimation (et resteraient ainsi à la charge du vendeur).  

En tout état de cause, quelles que soient les conclusions auxquelles nous sommes parvenus, 
nous les avons abordées dans la plus stricte objectivité, en faisant abstraction de tout 
élément de convenance personnelle. Les croquis, plans, descriptifs qui nous ont été 
éventuellement confiés ou que nous avons obtenus par nos propres moyens n'ont qu'un 
caractère approximatif. De même, le choix des photographies insérées dans le présent 
rapport n'est fait que dans l'objectif d'une meilleure illustration des propos résultant de nos 
constatations.  

La valeur des équipements, généralement considérés comme immeuble par destination, est 
incluse dans les sommes que nous affecterons aux constructions (évaluation au m² bâti, 
services généraux compris). Toutes les sommes énoncées dans le présent rapport sont 
exprimées, sauf stipulation contraire, en euro. Ces sommes sont exprimées en hors taxes ou 
hors droits, selon le régime fiscal applicable aux biens considérés.  
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13. RESERVES

13a) contamination des sols et état des risques naturels et technologiques

Il ne rentre pas dans les compétences normales de l'expert en évaluation immobilière 
d'apprécier et de chiffrer l'incidence des risques liés à la contamination des sols, des 
bâtiments, la pollution des terrains et plus généralement les questions relatives à 
l'environnement. Il en est de même pour l'état des risques naturels et technologiques qui 
devra être annexé à la promesse de vente ou au bail d'habitation. Si ce document manque et 
que l'acquéreur découvre que le logement est situé dans une zone à risque, il peut engager la 
responsabilité du vendeur pour vices cachés et saisir le tribunal d'instance pour diminution 
du prix de vente voire l'annulation de la vente. 

13b) aspect technique du bâtiment

Le présent rapport ne constitue en aucun cas un contrôle technique de l'immeuble et notre 
mission n'a pas comporté de vérification en ce sens.   
Notre mission n'a pas comporté de sondage de la résistance physique du sol et sous-sol, ni 
de contrôle de la pollution susceptible d'affecter le terrain.  

13c) conformité du bâtiment

Nous avons supposé que les bâtiments et installations étaient en conformité avec les lois et 
règlements en vigueur (permis de construire et conformité urbanistique, normes de sécurité, 
installations classées). 
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16. ANNEXES

Détail de la méthode par capitalisation de la valeur locative 

Loyer Mensuel hors charge par m² : 9.79 € / m² - Loyer de marché 

Superficie pondérée du bien : 1 021.82 m² 

Loyer mensuel initial : 10 003.62 € 

Loyer annuel initial : 120 043.41 €   

Taux de vacance : 0 % 
Incidence impayé : 0 %  
Incidence vétusté : 0 %  
Loyer annuel actualisé : 120 043.41 €   

Taux de rendement brut : 3.36 % 

Estimation par capitalisation de la valeur locative : 3 572 721.00 €

Détail de la méthode sol + construction – vétusté 

Sols :  

Parcelle de base Constructible : 29 000 m2 
Prix Zone Minimum Constructible : 10 € 
Valeur Minimum Constructible : 290 000 €   

Excédent Constructible : 0 m2 
coefficient : 70% 
Excédent Constructible Pondérée : 0 €  

Zone Verte / Non constructible : 41 424 m2 
coefficient : 10 % 
Inconstructible Pondérée : 41 424 x 10 € x 10 % = 41 424 €   
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Aménagement /Extérieur   

Aménagement / VRD : 20% 
Valeur Aménagement : 66 285 € 
Valeur Sol /Aménagement : 397 709€

Coût de construction :  

SDHOP : 1 021.82 m2 
Prix SDHOP/m2 : 3 700€   

Coefficient Architecte : 5 % 
Honoraires Architecte : 189 037 €  

Coût de construction : 3 969 771.00 €

 Vétusté :  

Maçonnerie générale : 0 %  

Ravalement : 2 % 

Charpente : 2 % 

Couverture : 3 %   

Menuiseries extérieures : 0 %  

Menuiseries intérieures : 0 %  

Revêtements : 4 %  

Plomberie / sanitaires : 4 %  

Chauffage : 4 % 

Electricité : 1 % 

Coefficient total de Vétusté : 20 %  

Valeur Vétusté : 756 147 € 

 Sol + Construction - Vétusté (397 709 € + 3 969 771 €) – 756 147 € = 3 611 333 €  

Estimation Méthode Sol + Construction - Vétusté : 3 611 333 €
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