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Direction Générale des Finances Publiques
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Loire et du département de Loire-Atlantique 
Pôle d’évaluation domaniale

4 quai de Versailles – CS 93503 44035 Nantes Cedex 11

téléphone : 02 40 20 76 60

Courriel : drfip44.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

Le 05/06/2024

Le Directeur régional des Finances publiques 

à

commune d’Ancenis-Saint-Géréon
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Xavier DUGAST

Courriel : xavier.dugast@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 06.11.10.23.80

Réf DS : 17427920 

Réf OSE : 2024-44003-30283  

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VÉNALE / VALEUR LOCATIVE

La charte de l’évaluation du Domaine, élaborée avec l’Association des Maires de France, est disponible 
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : camping

Adresse du bien : Impasse de l’ïle Mouchet - Ancenis-Saint-Géréon 

Valeur vénale : 278 000,00 €,  assortie d’une marge d’appréciation de 15 % (des
précisions  sont  apportées  au  paragraphe  « détermination  de  la
valeur »)

7302 - SD

https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
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1 - CONSULTANT

- Consultant : COMMUNE DE ANCENIS-SAINT-GEREON 

- Affaire suivie par : GAGNET Jean-Michel  07 85 31 90 17  -  jm.gagnet@ancenis-saint-gereon.fr 

2 - DATES

de consultation : 17/04/2024

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l’avis:

le cas échéant, de visite de l’immeuble : 22/05/2024

du dossier complet : 22/05/2024

3 - OPÉRATION IMMOBILIÈRE SOUMISE À L’AVIS DU DOMAINE 

3.1. Nature de l’opération

Cession :

Acquisition : amiable 
par voie de préemption 
par voie d’expropriation 

Prise à bail :

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
l’instruction du 13 décembre 20161 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Projet et prix envisagé 

La commune d’Ancenis-Saint-Géréon envisage de céder le camping de l’île Mouchet à l’exploitant
actuel, la société Estivance, qui gère la structure dans le cadre d’une délégation de service public
arrivant à échéance fin mars 2025. Le service délégué porte sur l’offre d’un hébergement de plein
air diversifié, d’une restauration rapide et d’animations répondant aux attentes des usagers.

1 Voir également page 17 de la Charte de l’évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La commune a été créée le 1er janvier 2019 et issue de la fusion entre deux communes historiques,
Ancenis et Saint Géréon. Ancenis-Saint-Géréon se situe à l’Est de la Loire Atlantique à mi-chemin
entre Nantes et Angers et au cœur du quadrilatère Nantes/Angers/Rennes/Cholet. Elle est bordée
par  la  Loire.  Cet  ensemble  compte  aujourd’hui  11  000  habitants.  Tous  les  sites  d’activités,  à
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. Situation particulière -  environnement - accessibilité - voirie et réseau

camping en bordure de la Loire, zone inondable.

4.3. Références cadastrales

L’immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie (m²)

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB 47 Impasse de l’ île Mouchet 6 175

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB 48 Impasse de l’ île Mouchet 8 145

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB 49 Impasse de l’ île Mouchet 7 370

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB 50 Impasse de l’ île Mouchet 3  350

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB  51 Impasse de l’ île Mouchet 3 025

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB  52 Impasse de l’ île Mouchet 5 445

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB  53 Impasse de l’ île Mouchet 1 265

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB   54 Impasse de l’ île Mouchet 965

ANCENIS - SAINT- GÉRÉON AB 55 Impasse de l’ île Mouchet 10 595

total 46 335

4.4. Descriptif

Le terrain de camping est basé sur l’île Mouchet à Ancenis située à 800 mètres du centre-ville, en
bordure  de  la  Loire  sur  un  terrain  en  partie  inondable.  Concernant  cette  particularité,  les
habitations légères de loisirs (HLL) et les résidences mobiles de loisir (RML) doivent pouvoir être
déplacées en zone non inondable sous 48 heures et donc, dans la mesure du possible, conserver
leurs moyens de mobilité.

Le camping date de 1975, il  est classé 3 étoiles (renouvellement du 11/08/2022). Le camping est
ouvert à l’année (obligation contractuelle de la délégation de service).
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La ville d’Ancenis met à disposition du délégataire les biens suivants objets de la cession :

- un terrain de 4,6 ha en partie inondable, 

- 34 emplacements dont 15 plateformes pour mobil homes et emplacements grand confort avec
évacuations et 95 emplacements engazonnés,

- un espace accueil construit en 1994 comprenant : un comptoir, des sanitaires PMR, une laverie, 
une salle bar-snack, un coin boutique, une réserve,

- un espace sanitaire situé au centre du camping (douches, wc, lavabos, éviers) surélevé et construit 
en 1976,

- un terrain engazonné équipé de 2 poteaux de volley-ball avec filet, 2 terrains de pétanque, une
table de ping-pong en béton, 2 structures métalliques combinées de but de foot/hand et paniers de
basket,

-  une piscine découverte de 6x12 mètres et d’un bassin enfant,  un pédiluve et une douche, un
système de traitement d’eau et d’une plage dallée,

- un espace de dépôt des déchets composé de 4 à 5 containers tout venant et 7 à 8 containers 
jaunes de tri sélectif selon la saison ainsi qu’un container à verre mis à disposition, 

- un entourage clôture en panneau vert pour local poubelle, 

- 2 barrières à détection électromagnétique, 

- des espaces publics et des voies de circulation, 

- un tourniquet et un cheval à bascule mis en place en 2016 par la ville d’Ancenis.

La ville d’Ancenis a effectué en 2022 des gros travaux de mise aux normes électriques, la réfection
du liner et des plages de la piscine.
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Surfaces du bâti :

Surfaces du bâti surface Date de construction

Accueil

un comptoir, des sanitaires PMR, une 
laverie, une salle bar-snack, un coin 
boutique, une réserve,

186 1991

Bloc sanitaires chaufferie 235 1976

Observations :

L’obligation légale concernant la surface minimale des emplacements pour les terrains de camping
est de 80 m²,  certains  emplacements mesurent jusqu’à  250 m²,  ce qui  confère à ce terrain de
camping un aspect atypique.

L’espace sanitaires construit en situation centrale du camping a été construit en 1976. Il est assez
vétuste, certains lavabos ou wc sont hors service. Présence de nombreuses traces d’humidité en
intérieur et en extérieur, traces de rouille. 

En raison de sa position surélevée sur un sous-sol décaissé et soumis aux infiltrations, l’accès n’est
pas possible au public PMR. 

Les sanitaires PMR sont situées dans l’espace accueil  à l’entrée du camping.  Présence de traces
d’humidité en intérieur et en extérieur. 

Dans la perspective d’un maintien de la délégation de service de public, la ville d’Ancenis envisage
de démolir cet ilôt sanitaire et d‘en reconstruire un nouveau aux normes et de rénover l’espace
accueil, le tout budgété pour un coût de 450 K€ hors coût de maîtrise d’oeuvre.

Les divers prestations d’hébergement (mobil home, cabanes, coco-sweet, mataï …) appartiennent
au délégataire. 

La réglementation en vigueur permet 34 emplacements maximum pour les HLL habitations légères
de loisirs (HLL) et les résidences mobiles de loisir (RML) - art R111-38 du code de l'urbanisme. Il existe
déjà actuellement 34 emplacements installés, il n’existe donc pas de potentiel de développement
pour l’extension en hébergement de mobil home.

Le camping est ouvert à l’année, la fréquentation moyenne est de 30 000 nuitées/an.
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5 – SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l’immeuble

le bien appartient à la ville d’Ancenis.

5.2. Conditions d’occupation

la gestion du terrain de camping est exercée sous forme de délégation de service. 

Les  Articles  R*421-19  et  R*421-23  du  code  de  l’urbanisme  prévoient  que  la  création  ou
l’agrandissement d’un terrain de camping permettant l’accueil de plus de vingt personnes ou de
plus de six hébergements de loisirs de tentes, de caravanes, de résidences mobiles ou d’habitations
légères  de  loisirs  doivent  être  précédés  de  la  délivrance  d’un  permis  d’aménager  et  d’une
déclaration préalable des travaux des installations et des aménagements.

Le terrain de camping a été créé en 1975 avant la mise en place de cette réglementation. Le terrain
de camping doit  être mis  en conformité au regard de ces obligations réglementaires.  Selon les
informations  recueillies,  il faut  compter  environ  12  à  15 000  €  HT  de  maîtrise  d’œuvre  pour
régulariser  le  permis  d’aménager  (avec  intervention  géomètres,  et  architecte-paysagiste  car  le
terrain est supérieur à 2 500 m²). 

Concernant  l’aspect  tarifaire,  le  délégataire  doit  soumettre  à  la  Commune,  pour  validation,  sa
proposition de grilles  tarifaires.  Dans  le  contrat,  il  est  simplement précisé  que le camping doit
demeurer  accessible  financièrement  dans  le  cadre  d’une  promotion  d’un  tourisme  à  caractère
familial.

Le contrat de délégation de service public d’origine prévoit une redevance d’un montant fixe de
8 000 euros et une partie variable basée sur le chiffre d’affaires réalisé suivant la grille suivante :

4 % pour un chiffre d’affaires jusqu’à 120 000 € HT
8 % pour un chiffre d’affaires compris entre 120 000 et 170 000 € HT
12 % pour un chiffre d’affaires compris entre 170 000 et 210 000 € HT
14 % pour un chiffre d’affaires au-delà de 210 000 € HT

La délégation de service prendra fin le 31 mars 2025.

6 - URBANISME

6.1.Règles actuelles

Les parcelles sont situées en zone NL-i - secteur de la commune sur lequel existent ou sont prévues
l'implantation de constructions nécessaires à des équipements collectifs ou à des services publics
liés à des activités de sport et de loisirs, le secteur est soumis au plan de prévention des risques
d’inondation (PPRI). 

Pour mémoire, la parcelle AB 55 est également situé en zone en zone Nn-i (pour 40%), cette zone
correspond au secteur de la commune, équipé ou non, à protéger en raison de son caractère de
secteur naturel, de la qualité des milieux associés, des paysages et de leur intérêt, notamment du
point de vue esthétique, historique ou écologique. 

Les  deux zones  NL-i  et  Nn-i  sont  soumises  aux dispositions  du Plan de Prévention des  Risques
d'Inondation (PPRi), les parcelles sont situées en bordure de la Loire.

Le PLU a été approuvé le 9 juin 2023. 
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7 - MÉTHODE D’ÉVALUATION MISE EN ŒUVRE 

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

8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

8.1.1.Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison

comparaison directe avec des cessions de campings :  recherche de corrélation entre la surface
aménagée et le prix du foncier

Bien bâtis valeur vénale CAMPINGS

N Date
mutation

commune cadastre surface urbanisme Prix € prix/m² Observations

1 04/04/2024
La Ferté Bernard

(72)

BS 131
132  133

134
41 840 UL 120 000 2,86

Camping 3 étoiles, 75 emplacements nus,
13 emplacements locatifs, sanitaires, aire
de  jeux  pour  enfants,  terrains  de
pétanque,  wifi,  commerce  alimentaire
proximité du parc de Valmer

2 18/12/2023 Sainte Suzanne
(53)

E 79 873
875 878

9 766 UL 200 000 20,47

-un  bâtiment  comprenant  :  bureau
d’accueil, réserve, dégagement, bloc

sanitaire  (6  wc  dont  l’un  avec  une
vidange chimique, 3 douches dont 1 PMR,
8 lavabos, 5 éviers), local technique, local
vaisselle et un local annexe

-trente-huit  (38)  emplacements  de
camping – 6 locatifs

-une  aire  de  jeux  -  un  parking  clos  –
village remarquable

3 19/1/2021 Besse sur Haye
(72)

AH 212  
293 96 
76

23 517 N 250 000 10,63

Camping  2*  comprenant  -  1  bâtiment
d'accueil d’environ

200 m² de SU dont logement de fonction
de 100 m² de SH, 2 blocs sanitaires,  un
chalet avec cuisine et préau .

- 74 emplacements avec 6 mobil homes, -
4  tipis,  1  chalet  étoile  PMR,  -  2
emplacements  camping-cars  et  60
terrains  nus  pour  tentes  et  caravanes.
Camping vieillissant. DSP

4 29/09/2020
Brain sur Authion

(49)
YA 127 30 835 NL1 565 000 18,32

Camping 3 * comprenant chalet 
d’accueil, bâtiment en préfabriqué, 
bâtiment de rangement matériel, 
kiosque, 2 blocs sanitaires, aire de jeux, 
piscine chauffée couverte, espaces de 
circulation, aires de campement nu ou en
mobil homes. Accueil cavalier, animation 
enfants, structure gonflable

5 24/05/19
Les Ponts de Cé

(49)
AD n°

542,542 25 547 N 300 000 11,74

Camping 3* compose de:- 104 
emplacements - - maison d'habitation 
(entrée, salon, cuisine, wc/vestiaire, 
dégagement,salle de bains, trois 
chambres, garage
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- un accueil compose de: une pièce 
principale d'accueil, une loggia, une 
cuisine/snack

- un bloc sanitaire :  8 éviers extérieurs 
avec paillasses dont une accessible aux 
personnes handicapées - 4 éviers 
intérieurs avec paillasses dont une 
accessible aux personnes handicapées

- 6 bacs à laver le linge,  1 poste de cinq 
places de repassage,  5 wc, - 1 cabine 
douche accessible aux PMR

La moyenne ressort à 12,80 € pour des termes de comparaison disparates.

8.1.2.Autres sources externes à la DGFIP

recherche de sources externes non pertinentes pour ce dossier.

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

La  valeur  vénale  d’un  camping  (à  dissocier  des  résultats  financiers  de  l’activité) dépend
principalement de son emprise et des capacités d’aménagement du terrain. Si les éléments bâtis,
généralement  de configuration  similaire  ne  sont pas  prépondérants  dans  la  valeur  globale,  des
locaux rénovés ou des équipements immobiliers spécifiques (piscine) peuvent toutefois constituer
un élément de plus-value.

Au  cas  particulier,  le  terrain  de  camping  de  l’Île  Mouchet  est  situé  en  zone  inondable,  les
équipements sanitaires vétustes sont à remplacer et à rénover pour un coût important, la cession
n’inclut pas de composantes d’hébergement (mobil  home,  cabane…),  la nécessité de mettre en
conformité le camping au regard des obligations du code de l’urbanisme et la moindre attractivité
du secteur géographique en l’absence de centres historiques ou récréatifs  sont des éléments à
prendre en compte pour l’évaluation du bien.

La valeur est arbitrée à 6 €/m² , soit une valeur du terrain de camping de : 

46 335 x 6 €/m² = 278 010,00 € arrondi à 278 000 €.

9 - DÉTERMINATION DE LA VALEUR VÉNALE – MARGE D’APPRÉCIATION

L’évaluation  aboutit  à  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 du bien est arbitrée à 278 000,00 €. 

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation de 15 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particulière à 236 300,00 € 

La marge d’appréciation reflète le degré de précision de l’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.

Dès lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre à un prix plus élevé ou acquérir à un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pôle 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
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cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre à un prix plus bas ou acquérir à un
prix plus élevé.

10 - DURÉE DE VALIDITÉ

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pôle 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 l’opération n’était pas réalisée dans ce
délai.
*pour  les  collectivités  territoriales  et  leurs  groupements,  la  décision  du  conseil  municipal  ou
communautaire de permettre l’opération équivaut à la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure
où l’accord sur  le prix et la chose est créateur  de droits,  même si  sa réalisation effective intervient
ultérieurement.

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

Une  nouvelle  consultation  du  pôle  d’évaluation  domaniale  serait  également  nécessaire  si  les  règles
d’urbanisme,  notamment  celles  de  constructibilité,  ou  les  conditions  du  projet  étaient  appelées  à
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, être délivré par l’administration pour prendre en compte une
modification de ces dernières.

11 - OBSERVATIONS

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

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

Il n’est pas tenu compte des surcoûts éventuels liés à la 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 PRÉSENT AVIS À DES TIERS ET RESPECT DES RÈGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des règles relatives à l’accès aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
règles régissant la protection des données personnelles.

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

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

Pour le Directeur régional des Finances publiques et par délégation,

Xavier DUGAST
inspecteur des Finances publiques
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L’enregistrement de votre demande a fait l’objet d’un traitement informatique. Le droit d’accès et
de rectification,  prévu par  la loi  n° 78-17 modifiée relative à l’informatique,  aux fichiers et  aux
libertés, s’exerce auprès des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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