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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La chart

l'évaluation du Doemai

laborée avec I"Association des Maires de Franc: t disponibl

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :
Adresse du bien :

Valeur :

Terrain en nature de chemin
Lieu dit « Les Creux » a Landes

292 €, assortie d’une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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1- CONSULTANT

Commune de Saint-Jean-d’Angély

affaire suivie par : Anthony Rateau

2 - DATES

de consultation ; 09/02/2023

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 09/02/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération

]Cession g X

! 1 s — — |
1 . f

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []

] par voie d‘expropriation []

|Prise & bail ]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

‘Réglementaire ! X }

| Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de O
Vinstruction du 13 décembre 2016 : |

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

3.3. Projet et prix envisagé

Vente d'une parcelle située sur la commune de Landes (17380) a la commune sur laquelle elle est
située.

1 Voir également page 17 de la Charte de |I'évaluation du Domaine
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4= DESCRIPTION DUBIEN_——— |

4.1. Situation générale

Landes est une commune du sud-ouest de la France située dans le département de la Charente-
Maritime (région Nouvelle-Aquitaine).

Landes est une commune rurale. Elle fait en effet partie des communes peu ou trés peu denses, au
sens de la grille communale de densité de I'Insee.

Par ailleurs la commune fait partie de I'aire d'attraction de Saint-Jean-d'Angély, dont elle est une
commune de la couronne.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseauv

Le bien est situé hors agglomération, en zone agricole.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Landes ZD 129 Lieu dit « Les Creux » 584 m? Chemin
584 m?

4.4, Descriptif

Il s'agit d'une parcelle en nature de chemin, qui donne accés a une parcelle non construite
(ancienne décharge communautaire).
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S.1. Propriété de I'immeuble

Le bien appartient 4 la commune de Saint Jean d'Angély.
5.2, Conditions d'occupation

Le bien est estimé libre d’occupation.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Au PLU de Landes, zone A, agricole.

6.2.Date de référence et régles applicables
Sans objet

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Le bien est estimé par comparaison.

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

Le bien étant situé en zone agricole, la comparaison sera faite avec des terres agricoles :

Périmétre géographigque : Adresse inconnue (x46.007638999999955; y-0 596901) - 3000 m autour
Rétérence cadastrale: 17 202 /000 2D 0129

Période de recherche : De 02/2020 & 02/2023

Caractéristiques du bien : Non b3ti - Terre

9 ventes répondent a vos critéres
dont 9 atypiques

Syntiass dos i dolasiocon
Prix du mA(€) - Surtace e

Annéa  Périods

Moyen Médian  Mimum  Madmum
2020 tévrier-décembre 0,39 0.40 0,29 047
2021 mavier-décembre 056 056 0,42 070
2022 Janvier-décembre 072 072 0,70 0.74

Synthése 053 047 0,29 074
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Date Surface terrain

' L Cod
- (m?) Prix total | Prix/m? | Sous Groupe

N~ Rer. Lagastrales omrrnune Adresse

12411ZVI39// COURANT | LA CABANE | 13/05/2020 | 19100 ‘ 8977 0,47J Terre
[ —— _ B __%_ === , | ——
2 ;2Lz/;;/22w5///zw7// | COURANT | LEGROSCHENE & 20/05/2020 107060 42 824 04|  Terre ]
3 |2020ZRI2601 LANDES | LA FRAGNEE 04/02/2021 ‘ 963 ‘ 40 042 Tere ]|
| B ———— ESpeeses—m—" EEpe——— N L [ ——
| . | —— |
4 |2020ZNI261 LANDES  RIVEMONT 2710512022 39930 | 27951 07 Terre |
| | | , e el —
|
5 |2542E/811 | NACHAMPS I FIEF SAINT JEAN | 0710712022 | 21720 ‘ 16 ooo‘ 074 Terre ‘
1
—_———— S— e —_———— — " — —— e S ———— S —————— —— ———— —— _.n____ — —1
6  |254ZEMT3II | NACHAMPS  LESSABLIERES | 05/01/2021 2839 2000/ 07 Terre |
L = - =L el e e o B — e |_,-.-—- = T — i} — _i — — i
7 |3s6/z8/350 STLOUP | LES TOUCHES ‘ 19006/2020 | 1698 ! 500‘ 02| Terre
| I ! — | - _ i} I I
Moyenne 0,5314

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
Le terme de comparaison n° 6 est écarté car I'acte de vente mentionne qu'il s'agit d'un jardin.
La moyenne des autres termes ressort a 0,50€/m?.

La valeur vénale est estimée 3 : 584 m? x 0,50€/m? = 292€

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 du bien est arbitrée a 292€.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particulieére a 260€ (arrondie).

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de |'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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle 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 dix-huit mois.
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u Code Civil) n'intervenait pas ou si I'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 3 la réalisation Juridique de celle-ci, dans Ia
mesure ou 'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

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 péle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre 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 la date du présent avis.

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

Il n"est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a 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 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
regles 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 aupres du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.
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Pour le Directeur et par délégation,

A
\

L’Inspectrice des Finances Publiques
Fabienne Gabillet

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d‘acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de /a Direction Générale des 7

Finances Publiques.



