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REPUBLIQUE FRANCAISE
DEPARTEMENT DE LOIRE-ATLANTIQUE

DELIBERATION MUNICIPALE N°2024-101
Conseil municipal du 8 juillet 2024

Le Lundi Huit Juillet Deux Mil Vingt Quatre a Dix Neuf Heures, les membres du conseil
municipal, réguliérement convoqués, se sont réunis au lieu habituel de leurs séances, sous la
présidence de Monsieur Rémy ORHON, Maire d’Ancenis-Saint-Géréon.

Présents : Rémy ORHON, Mireile LOIRAT, Gilles RAMBAULT, Fanny LE JALLE, Florent
CAILLET, Myriam RIALET, Bruno DE KERGOMMEAUX, Laure CADOREL, Mélanie COTTINEAU,
Renan KERVADEC, Sébastien PRODHOMME, Monique GOISET, Anthony MORTIER, Arnaud
BOUYER, Sylvie ONILLON, Fabrice CERISIER, Isabelle BOURSE, Patrice GOUDE, Vivien
BRANCHEREAU, Julie AUBRY, Régis ROUSSEAU, Sarah ROUSSEAU, Olivier BINET, Séverine
LENOBLE, Nicolas RAYMOND, Cécile BERNARDONI, Nabil ZEROUAL conseillers municipaux.

Absent(e)s : Katharina THOMAS, Carine MATHIEU.

Excusée(s) : André-Jean VIEAU, Johanna HALLER, Marine MOUTEL-COCHAIS, Olivier
AUNEAU, Bruno FOUCHER et Camille FRESNEAU.

Pouvoirs : André-Jean VIEAU a Florent CAILLET, Johanna HALLER a Gilles RAMBAULT, Marine
MOUTEL-COCHAIS a Mélanie COTTINEAU, Olivier AUNEAU a Myriam RIALET, Bruno FOUCHER
4 Patrice GOUDE et Camille FRESNEAU a Séverine LENOBLE.

Ont été désignés secrétaires de séance : Renan KERVADEC, Olivier BINET et Nabil ZEROUAL.

Nombre de conseillers en exercice : 35

Nombre de conseillers présents ou représentés : 33
Date de la convocation : 2 juillet 2024

Date de la publication : 10 juillet 2024

2024-101 AFFAIRES FONCIERES - ZAC URIEN - CESSION DE TERRAINS A LA SOCIETE
ATARAXIA PROMOTION (CADASTRES SECTION BH, NUMERO 191 ET 192)

Rapporteur : Bruno de KERGOMMEAUX

Au sein du secteur Urien de la ZAC multisites Grands Champs Sud - Urien, la commune d’Ancenis-
Saint-Géréon est propriétaire des parcelles BH 191 et 192 d'une superficie cumulée de 2 386 m?,
situées a proximité des réseaux mais non viabilisées, comprenant les bureaux de la gendarmerie,
ainsi que des garages, des espaces de stationnement et des espaces verts associés a la caserne.



Pour rappel, le dossier de réalisation de la ZAC Grands Champs Sud - Urien a été approuvé le
23 juin 2016. Une concession d’'aménagement a été signée le 09 aout 2012 avec Loire Atlantique
Développement (LAD) en qualité d’aménageur, qui expirera le 31 décembre 2024.

Les objectifs de cette ZAC de renouvellement urbain sont essentiellement la restructuration de
identité urbaine et le renforcement de la vocation d’habitat et tertiaire par la création, sur le site
Urien (ilot d’environ 1,3 ha), d’'une nouvelle caserne de gendarmerie et de nouveaux programmes
mixant activités urbaines, logements sociaux et logements en accession libre.

La concession d'aménagement prévoit I'apport par la commune de terrains et d'immeubles dont la
commune est déja propriétaire, cet apport constituant une participation au codt global de
'opération.

Au sein du site Urien, et suite au récent démarrage du chantier de construction de la nouvelle
gendarmerie (parcelles attenantes BH 1, 190 et 193), la présente vente constitue la derniére
tranche opérationnelle. -

Afin de poursuivre les objectifs de réalisation de la ZAC Grands Champs Sud - Urien, il est proposé
de céder les terrains sus mentionnés a la société ATARAXIA PROMOTION en vue de la
construction d’'un programme mixte de logements et de services. Au regard du programme
prévisionnel de I'acquéreur présenté dans sa lettre d’engagement (voir annexe 3), cette opération
permettra, dés que les actuels bureaux de la gendarmerie seront déconstruits, de répondre aux
attentes des partenaires :

- construction de nouveaux locaux d’activité pour TADAPEI (situé préalablement au nord de
la rue des Fresnes),

- élargissement de l'offre en logements locatifs sociaux (avec possibilité de logements
inclusifs gérés par FADAPEI) en accord avec les objectifs de l'article 55 de la loi SRU, et le
Programme local de 'habitat approuvé le 28 juin 2023 par la communauté de communes
du Pays d’Ancenis,

- cohérence d’aménagement globale (optimisation de la densité et des stationnements,
articulation avec la future gendarmerie, mixité urbaine, remise en valeur du cours d’eau de
la Davrays).

En outre, cette opération permettra d’accroitre I'offre mixte de logements neufs, en accession libre
et en habitat social, en coeur d'agglomération et de répondre aux objectifs du Programme local de
I'habitat.

Par ailleurs, dans le cadre du projet de nouvelle gendarmerie, et afin de permettre la réalisation de
ces opérations tout en garantissant la continuité du service public, la Commune a pris une
délibération actant la désaffectation et le déclassement par anticipation du bien. Ainsi la
désaffectation devra étre effective dans un délai de 6 ans & compter du 8 mars 2021 conformément
alalinéa 1 de Farticle L.2141-2 du Code général de la propriété des personnes publiques.

Les conditions de cession prévoient notamment :

- une vente au prix de 250 000 € net vendeur,

- la prise en charge, par 'aménageur de la ZAC (LAD), des travaux de déconstruction des
bureaux de la gendarmerie,

- la prise en charge par I'acquéreur des travaux de déconstruction et de dépollution des
garages situés en rive Nord des terrains jouxtant la rue des Fresnes,

- la prise en charge par I'acquéreur des frais de géométre et de notaire,

- une signature de I'acte authentique conditionné a la réalisation d’une surface de plancher
de 3 800 m?, a une pré commercialisation de 40 % des logements en accession libre et
d’'un permis de construire purgé de tous recours.

La société ATARAXIA PROMOTION devra par ailleurs respecter la charte pour un urbanisme
partagé et durable approuvée par le Conseil municipal lors de sa séance du 12 décembre 2022.

Cet acte peut faire I'objet d'un recours contentieux devant le tribunal administratif de Nantes dans un délai de deux mois & compter de la nofification.



Le Pole d’évaluation domaniale (PED), dans son avis en date du 19 juin 2024, a évalué la valeur
vénale du bien & 533 000 € assortie d’une marge d’appréciation de 10 %. Toutefois, les références
visées par le PED pour établir cette estimation correspondent a des terrains nus viabilisés, localisés
en secteurs résidentiels, destinés a I'habitat individuel.

Auregard :

- du cout de dépollution et de déconstruction des garages (estimé a 20 000 €),

- du coit de viabilisation des terrains (estimé a environ 20 % du prix, soit 107 000 €),

- de la mixité du programme de logements retenu prévoyant la réalisation de 50 % en habitat
social sur la partie cédée (soit 20 points de plus que le minima imposé par le PLU en
vigueur) afin de tendre vers I'objectif de la loi SRU (estime a environ 15 % du prix, soit
80 000 €),

- du mode d’urbanisation sous forme d’opération d’ensemble,

- de la typologie urbaine retenue sous forme d’habitat collectif, et non individuel,
conformément au programme de la ZAC,

la valeur vénale du bien est en définitive estimée a 250 000 €.

VU le Code général des collectivités territoriales, notamment son article L.2121-29;
VU le Code général de la propriété des personnes publiques ;
VU le Plan local d’'urbanisme de la commune historique d’Ancenis en vigueur ;

VU la délibération municipale n°017-08 en date du 11 février 2008 créant la ZAC Grands Champs
Sud — Urien ;

VU la délibération municipale n°2016-83 en date du 20 juin 2016 approuvant le dossier de
réalisation de la ZAC Grands Champs Sud — Urien ;

VU les extraits cadastraux annexés a la présente (annexe 1) ;

VU la délibération municipale n°031-21 en date du 08 mars 2021 actant la désaffectation et le
déclassement par anticipation du domaine public (gendarmerie qui sera déconstruite) ;

VU lavis du PED, référencé 2024-44003-41178 en date du 19 juin 2024, annexé a la présente
(annexe 2) ;

VU la lettre d'engagement de la société ATARAXIA PROMOTION en date du 17 juin 2024
(annexe 3);

CONSIDERANT le Projet d'aménagement et de développement durables du PLU en vigueur, et
plus particulierement son Orientation stratégique n°5 qui prévoit de « privilégier le renouvellement
urbain a I'étalement urbain » ;

CONSIDERANT F'intérét pour la collectivité a valoriser ses réserves foncieres et son patrimoine
foncier constructible dans une logique d'optimisation fonciére, et permetire, notamment, la
réalisation de nouveaux logements en coeur d’agglomération ;

CONSIDERANT les éléments programmatiques exposés précédemment permettant de justifier la
minoration du prix de cession par rapport a l'estimation communiquée par le Pole d’évaluation
domaniale ;

CONSIDERANT les forts besoins en logements sur le territoire de la commune d’Ancenis-Saint-
Géréon ;
CONSIDERANT que lopération de construction immobiliere de la société ATARAXIA

PROMOTION permettra de poursuivre la mise en ceuvre du programme de la ZAC Grands Champs
Sud — Urien ;

CONSIDERANT les conditions de cession proposées ;

Aprés avis de la commission Urbanisme, nature en ville et affaires fonciéres en date du 25 juin
2024 ;

Il est proposé que le Conseil Municipal, aprés en avoir délibéré, et aprés un vote dont le
résultat est le suivant :
Présents ou représentés : 33

Cet acte peut faire I'objet d’un recours contentieux devant le fribunal administratif de Nantes dans un délai de deux mois a compter de la notification.



Votants : 33
Abstentions : 0
Exprimés : 33
Pour : 33
Contre : 0

VALIDE le principe de cession, dans le cadre de 'aménagement de la ZAC Grands Champs Sud
Urien, par la commune 2 la société ATARAXIA PROMOTION dont le siége est situé 2 rond-point
des Antons, CS 10299, 44700 ORVAULT, des parcelles BH 191 et 192 pour une superficie totale
d’environ 2 386 m?, conformément au plan annexé, pour la construction d’un ensemble immobilier
a dominante résidentielle.

AUTORISE la cession, précédée le cas échéant d'une promesse unilatérale de vente, de cette
emprise a la société ATARAXIA PROMOTION au prix de 250 000 € (deux cent cinquante mille
euros) net vendeur, selon les conditions spécifiées dans la lettre d’engagement annexée a la
présente.

PRECISE que la future opération immobiliére devra respecter la charte pour un urbanisme partagé
et durable approuvée par le Conseil municipal en novembre 2022.

PRECISE que les frais de déconstruction et de dépollution des garages mentionnés ci-dessus
seront a la charge exclusive de I'acquéreur.

PRECISE que les frais d’'actes et de géomeétre nécessaires a cette cession seront a la charge
exclusive de I'acquéreur.

AUTORISE monsieur le Maire ou son représentant, a signer 'ensemble des documents préalables
et consécutifs a la mise en ceuvre de la présente délibération.

Pour extrait,
Le Maire,
Rémy ORHON

Les secrétaires de séance,
Renan KERVADEC Olivier BINET

Publlcat_uor] sur le site |[1ternet Je o ! g JUIL, 202%
Transmission au contrble de 1égalité le :
Cet acte peut faire F'objet d’un recours contentieux devant le tribunal administratif de Nantes dans un délai de deux mois & compter de la notification.
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ATARAXIA PROMOTION
Agence Pays de la Loire
Malrle ’ANCENIS SAINT GEREON
Place du Maréchal Foch
44 156 Ancenls Salnt Géréon
A Orvauit,, le 17 juln 2024
Objet :

Parcelles cada BHNn°191, 192
ro) lon financiére

Monsieur le Maire,

Nous avens le plalsir de vous confirmer tout F'intérét que porte notre sociétd, fillale de promotien immobilitre
du proupe Cré&dit Mutuel Alliance Fédérale, quant au développement de projets immoblliers sur une assiette
foncidre compasée tant du terrain appartenant & la Ville ’ANCENIS, cadastré section BH n® 191 et 192, que des
terrains valsins cadastrés section 160 AM n” 43 et 44, pour une contenance globale totale de 7929 m%.

Nous envisagerions ainsi de réaliser, sur cette assiette fonciére globale, 2 programmes immobiliers qui
développeralent, pour le 1er programme, une surface de plancher globale minimale de 3063 m? {répartie sur 2
autorisations d'urbanisme) et pour le 2, une susface de plancher globale minimale de 811 m?.

En I'état actuel de nos réflexions et des éléments 3 ce jour en notre passession, notamment sur la constructibilité
potentielle de votre terrain, nous pourrions émettre la propostition de valorisation suivante :
250.000 EUROS net vendeur
Qui se décomposerait de la maniére suivante :
- 120.000€ TTC & Facquisition de la parcelle BH n*192p telle que définie dans les conditions cl-aprés
- 130.000€ TTC A Pacquisition des parcelles 8H n°192p (pour la surface restante) et 191 telle que définie
également dans les conditions cl-aprés

La présente offre, si elle vous agrée, sera concrétisée par la sighature d’une promesse unilatérale de vente, aux
charges et conditions suspensives, essentielles et déterminantes, habituelles, d'une durée de 18 mols pour la
1ere acquisition puls de 24 mois supplémentalres pour la 2" acquisition, et notamment les suivantes :

isition de la pareells BH 192p (1 programme), dans les 18 mols de la signature dela Promesse :

_  Obtentlon de manlére expresse et définitives des autorlsations administratives et d’urbanisme
nécessaires 2 la réalisation du premier programme immobilier validé ensemble et dont les modalités
seront précisées dans Ioffre définitive. Nous précisons néanmoins que le projet sera réalisé sur la base
de 2 autorisations distinctes (une premizre au Nord — une seconde au Sud).

- Signature concomitante des promesses unilatérales de vente sous conditions suspensives pour les
parcelles voisines formant le projet et cadastrées section 160 AM n° 43 et 44 et réalisation de
Fensemble des conditions afférentes 2 ces promesses de vente.

- La confirmation obtenue par a ADAPEI » de pouvoir se relocaliser au sein du programme immohiller

QUi sera réalisé sur ladite parcelle 8H 192p, soit par obtention de manizre définitive et exécutoire de
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la délibération du consell Municipal de la ville d’Ancenls actant cette nouvelle implantation sait par
décision de Monsieur Le Malre, disposant de tous pouvalrs 4 cet effet.

- Signature d’un contrat de réservation avec un ballleur social.

- Pré-commerdialisation de 40 % des logements en accession libre au sein du programme Immobllier,
objet de la premlére autorisation d’urbanisme ¢i-tessus visée,

- Obtentlon de toutes les études de sol et environnementales sans restrictions et suggestions
particulidres

-  Absence de plomb et termites ;

- Quele colt de déconstruction et du désamiantage ne dépasse pas 20.000 € HT

- .. Absence de_toutes.prescriptions archéologiques-sur-Fensemble-des-pareelles:

- Obtention de Yensemble des autorisations, pouvant éventuellement &tre exigées au titre du Code de
l'environnement

- Absence de toutes insctiptions, charges, de procédure et purge de tout droit de préemption ou de
pré&férence.

ur Facqu
acqulsition (17} :

e), dans les 24 mols de la 1ere

- Obtention de manlére expresse et définitives des auterisations administratives et ¢’urbanisme
nécessaires 2 la réalisation du second programme immobiliar, 3 savolr sur les parcelles cadastrées BH
n° 192p ('autre partie) et 191, et dont les modalités seront précisées dans 'offre définitive.

-  Pré-commerclalisation de 40 % des logements en actession libre au sein du second programme
immobilier.

- Obtention de toutes les études de sol et environnementales sans restrictions et suggestions
particufidres

-  Absence de plomb et termites;

- Lbre de toute canstruction - démolition des existants y compris de 'ensemble des éléments en
tréfonds A la charge de la Ville ’Ancenis

- Absence de toutes prescriptions archéologiques sur Fensemble de ces parcelles.

-  Obtention de "ensemble des autorisations, pouvant éventuellement &tre exigées au titre du Code de
I'envirannement ;

- Absence de toutes Inscriptions, charges, de procédure et purge de tout droit de préemptian ou de
préférence,

Cette proposition s’entend pour un blen, sur Iensemble des parcelles, libre de tout encombrement, toute
location et occupation quelconque, non grevé de servitudes, de drolt réel ou perscnnel quelcongue, de tous
documents notamment cahler des charges, relatifs 4 un lotissement, de mitoyenneté, d’emplétement ou de vices
non révélés pouvant diminuer 1a valeur du terrain ou obérer la réalisation du projet envisagé. Une origine de
propriété régulidre, trentenaire et incommutable devra dtre justifide.

Une Indemnité d’immokilisation de 5 % du prix de vente sera en outre stipulée dans la promesse, sous la forme
d’une caution bancalre, dont la remise interviendra dans les 90 Jours de ta signature de cette dernigre,

Notre affre est valable pour une durda expirant le 30 ao(t 2024,

Nous vous informons que le maintien de la présente offre financidre sera soumls & I'accomplissement, par la
soclété ATARAXIA PROMOTION, de vérifications complémentaires obligatoiras en matiére de lutte contre le
blanchiment et le financement du terrorisme.
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Si cette offre vous agrée, nous vous prions de blen voulolr contresigner cette proposition en apposant la
mention « Lu et approuvé, bon pour accord au prix de 250.000 € net vendeur » subvie de la date.

En cas de réponse favorable, et sous réserve de la validation préalable de notre comité d'engagement Groupe,
nous nous Nous mettrons en relation avec votre notaire, dont nous vous remercions de nous confirmer les
coordonnées, pour [a rédaction d’un projet de promesse unilatérale de vente aux charges et conditlons usuelles
et notamment celles listées aux présentes.

Veuillez crolre, Monsleur le Maire, en I'assurance de notre considération distinguée.

e .l|.llll|\l|
Vincent CHARROUX ; _sétrstien U -\-w\-\-
Directeur ( _B\n@_ﬁn«am:\mm Pays d¢ la Loire
>
Pl ...|
Ville ’ANCENIS SAINT GEREON

« Lu et approuvé, bon pour accord au prix de 250.000 € net vendeur »
Y. S, le /7
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! commune d'Ancenis-Saint-Géréon

Affaire suivie par : Xavier DUGAST
Courriel : xavier.dugast@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06.11.10.23.80

Réf DS : 18126995
Réf OSE : 2024-44003-41178

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : parcelles

Adresse du blen : 570 rue René Urien 44150 Ancenis-Saint-Géréon

Valeur vénale : 533 000,00 €, assortie d'une marge d'appréciation de 10 % (des
précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la
valeur »}

1- CONSULTANT

- Consultant : COMMUNE DE ANCENIS-SAINT-GEREON

- Affaire suivie par : GAGNET Jean-Michel 07 85319017 - |m.pagnet@ancenis-saint-gereon.fr
2 - DATES
de consultation : 31/05/2024

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre F'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble : |

du dossier complet : 31/05/2024 _

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de Fopération

Cession ;

_ X
Acquisition : | amiable 0
_ par voie de préemption
| par voie d’expropriation [
Prise a bail : TH_

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

| Réglementaire : = 7

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
I'instruction du 13 décembre 2016': _

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...} [} |

3.3. Projet et prix envisagé

La commune d’Ancenis-Saint-Géréon envisage de céder & un promoteur la derniére tranche de la
ZAC Urien (ZAC multi sites Urien Grands Champs créée en 2008). Le prix proposé tient compte de
la valorisation de la charge fonciére (équilibre de 1a ZAC avec frais viabilisation, démolition, frais
notaires rémunération aménageur, ... ).

Le prix négocié est de 250 000 € décliné de la fagon suivante :

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine



-120.000 € TTC 2 l'acquisition de la parcelle BH n®192p
-130.000 € TTC a 'acquisition des parcelles BH n®192p (pour la surface restante) et BH n°® 191
Les parcelles sont considérées libres de toute démolition:

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La commune a été créée le Ter janvier 2019 et issue de la fusion entre deux communes historiques,
Ancenis et Saint Géréon. Ancenis-Saint-Géréon se situe 3 I'Est de la Loire Atlantique A mi-chemin
entre Nantes et Angers et au coeur du quadrilatére Nantes/Angers/Rennes/Cholet. Elle est bordée
par la Loire. Cet ensemble compte aujourd’hui 11 000 habitants. Tous les sites d‘activités, 3
proximité des principaux axes routiers (autoroute, rocade) accueillent de nombreuses entreprises
industrielles, artisanales et de services. Les plus connues sont Manitou, Terrena, Toyota et la
fonderie Bouhyer. Ancenis-Saint-Géréon a la particularité de compter plus d’emplois que
d‘habitants.

4.2, Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Terrains desservis par les différents réseaux publics, par la rue Urien et la rue des Fresnes. Les
parcelles cédées correspondent av site de la caserne de gendarmerie nationale composé de
bureaux et locaux de service et techniques (LST) d‘une surface de 767 m?, d’une cour de service avec 8
garages boxés de 12 m? chacun, des espaces verts aménagés, une zone d’évolution et un parking.

4.3. Références cadastrales

Ville Adresse Référence cadastrale Surface m?
Ancenis-Saint-Géréon 570 Rue René Urien BH 191 399
Ancenis-Saint-Géréon | 570 Rue René Urien BH 192 1987
TOTAL 2 386

4.4, Descriptif

Terrain de 2386 mZ Bien vendu avec batiment de 8 garages boxés, ancien parking et espaces verts.
La déconstruction des bureaux sera assurée au préalable par I'aménageur pour un coit de 202 000
€ HT (travaux + MOe) Rq : Le bien est actuellement loué au Groupement de Gendarmerie (la
signature de I'acte authentique interviendra aprés déménagement dans la nouvelle gendarmerie et
démolition des bureaux préexistants). Les parcelles sont situdes & proximité d'un garage
concessionnaire Renault et d'une grande aire de stationnement.

§ = SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune d’Ancenis Saint-Géréon

5.2. Conditions d'occupation
libre.

6 - URBANISME

6.1.R2gles actuelles

Les parcelles BH 191 et 192 relévent de la Zone Ur1, secteur déja urbanisé & vocation principale
d'habitat et d'activités compatibles avec I'habitat. Secteur spécifique mis en cohérence avec les
OAP.

Le PLU a €té approuvé le 9 juin 2023.

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 3 fixer la valeur
vénale ou locative & partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble & évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée puisqu'il existe un marché immaobilier local avec des biens comparables a celui
du bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.5ources internes 3 la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Les termes de comparaison ont été recherchés parmi les mutations a titre onéreux sur les derniéres
années de biens catégoriels similaires situés & proximité.

Aussi, il a été recherché des ventes de terrains & batir dans un périmétre de 3000 métres, au titre de
la période du 01/05/2021 av 31/05/2024.

ghographique ; 570 Rus Rend Uren, 44150 Ancenis-Saint-Gerton - 3000 m sutoue
Piriode B¢ recherche : Do 052021 & 05204

Synthése des prix de la sélection

Prix du m¥(€) - Surfece utie

Moyen Médian  Minimam  Maximum
2022 jenwvier-décembie 22292 25347 131,40 204,09

Année  Pénode
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8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP
Néant.

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Les terrains a estimer sont actuellement batis aujourd’hui, mais de belle configuration et situés dans
un périmétre urbain hétérogéne composé de pavillons, de logements sociaux et d'un
concessionnaire-garage Renault. Ils sont situés en zone Ur définie selon le PLU comme secteur déja

urbanisé a vocation principale d'habitat et d'activités compatibles avec [I'habitat. Secteur
spécifique mis en cohérence avec les OAP,

La recherche de termes de comparaison en zone Ur n‘a pas permis de recenser des mutations de
terrains sur ce zonage. Les termes de comparaison retenus sont situés en zone Ub qui correspond
au secteur déja urbanisé a vocation principale d'habitat et d’activités compatible avec I'habitat,
secteur similaire.

Au vu de ces éléments, il est proposé de retenir la valeur moyenne unitaire de 222,99 €/m? arrondi 3
223 €£/m?3, soit une valeur vénale globale de 2 386 x 223 €/m? = 532 078 €, arrondis 4 533 000 €.

Valeur vénale par comparaison : 533 000 €

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d‘une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale des surfaces est arbitrée pour un montant global 2 533 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particuliere a 479 700 €.

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de I‘évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir a un prix plus
bas sans nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si l'accord* des parties sur la
chose et le prix (article 1583 du Code Civil} n’intervenait pas ou si 'opération n'était pas réalisée dans ce
délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision duv conseil municipal ouv
communautaire de permettre l'opération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure
ou laccord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient
ultérievrement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de
I'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent
avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles

s

d‘urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer av cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte une
modification de ces derniéres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du
service a |a date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut
alors &tre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoGts éventuels liés 4 ta recherche d’archéologie préventive, de présence
d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 3 I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de
souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d'occulter
préalablement les données concernées.

Pour le Directeur régional des Finances publiques et par délégation,
La Responsable du Péle d’Evaluation domaniale

Claire VANDROMME
Inspectrice principale des Finances publiques
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