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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

L'?

A

Nature du bien : Parcelle nue de 2 810 m?

Adresse du bien : Mont Vernon, 97150 SAINT MARTIN

Valeur vénale : 316 000 £ assorti d’'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au § détermination de la valeur)
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1 — SERVICE CONSULTANT

AFFAIRE SUIVIE PAR : BEVERLY JOE

2 — DaATES

de consultation : 18/01/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis:

le cas échéant, de visite de l'immeuble : 18/01/2023
du dossier complet : 18/01/2023

3 — OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :
Acquisition : amiable
o e
Prise a bail :
Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : X

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

Selon la saisine, « la collectivité est propriétaire de la BD 744, ancien plantation de Mont Vernon. La
parcelle actuellement enclavée par la BD 742, de ce fait elle souhaite acquérir cette parcelle qui
représente une surface de 2810 m2 »

Notons toutefois que la parcelle BD 744 bénéficie d'une servitude de passage sur la parcelle BD 742
(acte 2014P0O0808)

4 — DESCRIPTION DU BIEN

41. Situation générale

Nord de I'lle, 2 I'Est de I'aéroport de Grand Case (1,5 km), proche de I'Etang Chevrise.
4.2. Situation particulieres- environnement - accessibilité - voirie et réseau

Zone a la fois résidentielle, artisanale et commerciale.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Saint Martin BD 742 Mont Vernon 2810 m? Sol
TOTAL 2810 m?
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4.4. Descriptif
Terrain nu.

4.5. Surface du bati
Sans objet

5 — SITUATION JURIDIQUE
Propriétaires : SARL CCMV siren 523 996 858

Situation d'occupation — évaluée libre de toute location, occupation ou encombrement.

6 — UrBANISME [RESEAUX

PLU PPRN

POS : UGa pour la partie principale (2 100 & 2 150 m?).| Aléa mouvement de terrain faible & moyen.
Emprise 30%, hauteur 6 m.

IINA au nord, et emplacement réservé n°® 43
(élargissement de la RN7) : emprise 650 a 700 m?Z

PLU : U4. Emprise 40%, hauteur 9 m.

7 — METHODES D'EVALUATIONS MISES EN CEUVRE

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

8 — DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources et critéres de recherche — Termes de référence

Biens batis : - valeur vénale

N mjtziic‘iaon :3:22;:“& cadastre surface | PLU Prix € Prix/m? Observations
1| 13/08/21 BD 71 4270 300 000 70
2| 30/12/20 BD 792 + 5082 400 000 78
3| 27/11/20 BD 796 1917 180 000 94
4| 09/10/20 BD 594 2 000 230 000 115| La plus proche
5| 24/08/20 BD 645 + 2144 223000 104
6| 24/01/20 BD 613 1000 258 000 258

Moyenne/m? 126

Médiane/m? 99

8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP

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

Du fait de la proximité de 'aéroport et de |a desserte via la RN7, ce secteur en voie d'expansion connait
de nombreuses transactions de terrains nus. Il s'agit essentiellement de terrains destinés a un usage
professionnel.
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Les six transactions ci-dessus, toutes dans la section BD, sont soit en zone du PLU U4 (comme BD 742)
ou U7 (zone ou les droits a construire sont supérieurs, emprise de 60% et hauteur de 12 m).

On y observe une moyenne de 126 €/m?, tirée vers le haut par le terme n°6 au montant trés élevé.
Le terme n°4 est le plus proche de la parcelle BD 742.

Une recherche via Patrim (terrains dans un rayon de 3 kilométres, ventes depuis janvier 2020) extrait
douze ventes cohérentes pour des valeurs moyenne et médiane de 175 €/m? Toutefois cette valeur est
biaisée du fait que huit ventes concernent la zone de Griselle (section AW) ou les terrains s'échangent
entre 150 et 200 €/m? avec une prédominance a 175 €/m? Griselle est plus proche de I'aéroport que le
Mont Vernon, mais surtout est en U7 au PLU.

Toutefois, pour tenir compte de la poussée inflationniste observée sur le marché, nous retiendrons
donc comme valeur 150 €/m?

9 — DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION
LA MARGE D’APPRECIATION REFLETE LE DEGRE DE PRECISION DE L'EVALUATION REALISEE (PLUS ELLE EST FAIBLE ET PLUS LE
DEGRE DE PRECISION EST IMPORTANT). DE FAIT, ELLE EST DISTINCTE DU POUVOIR DE NEGOCIATION DU CONSULTANT.

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 de la partie UGa est arrétée a 315 000 € (2 100 m**150 €/m?)
La valeur vénale de la partie « ER 43 » est arrétée 41000 € (1,42 m?* 700 €/m?)

En conséquence,

| La valeur venale de la parcelie est estimee a 316 000 €.

La valeur est exprimée hors taxe, hors charges et hors frais d’agence.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % autorisant le consultant 3 acquérir
I'immeuble sans justification particuliére jusqu’a un montant maximal de 347 500 €.

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.

Il peut naturellement toujours acquérir a un prix plus bas.

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 acheter a une valeur plus élevée.

10 - DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de douze mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'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
communavtaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridigue de celle-ci, dans la mesure
oU l"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 pole d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
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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 poble 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 regles relatives a I'acces 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 auprés du public, il vous appartient d'occulter
préalablement les données concernées.

Pour le Directeur régional des Finances publiques et par délégation,

Katia BIBIANO

Inspectrice divisionnaire des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et de rectification, prévu par la
loi n® 78417 modifiée relative 2 I'informatique, aux fichiers et aux libertés, s'exerce auprés des directions territorialement
compétentes de |a Direction Générale des Finances Publigues.
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