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FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale des Finances Publiques Le 20/12/2024
Direction régionale des Finances pubiiques de Seine-Maritime

pale d'évaluation domaniale

21, quai Jean Moulin le Directeur régional des Finances publiques de

76037 Rouen Cedex Normandie et du département de la Seine-
Courriel. : drfip76.pole-evaiuati i Maritime

Affaire suivie par : Stéphane THIERRY a

Courriel : stephane.thierry@dgfip finances gouy fr

Téléphone : 02 3218 93 30 DIRECTION DEPARTEMENTALE FINANCES
Portable professionnel : 06 34 06 22 2B PUBLIQUES SOMME

Réf DS: 21304189 Service GPP

Ref OSE : 2024-76697-88257 A l'attention de JOSE DUPONT

MNature du bien : Ensemble de maisons en trés mauvais état et terrains avoisinants

Adresse du bien : 270-286 route de paris 76590 TORCY LE GRAND

Valeur : voir paragraphe 9 « détermination de la valeur »
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M JOSE DUPONT GESTIONNAIRE- GPP DIRECTION - DEPARTEMENTALE FINANCES PUBLIQUES
SOMME

de consultation : 04/12/2024

le cas echéant, du délai négocié avec le consuitant pour émettre I'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 04/12/2024

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption {_]
par voie d’expropriation [_]

Prise & bail : [:]

Autre opération :

3.2. Nature de |5 saisine

X

Réglementaire :

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

Dans le cadre des successions vacantes, cession de maisons en tré&s mauvais état et des terrzins
avoisinants dont certains en partie en zones humides.

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

[ g




Docusign Envelope ID: 1C49E964-96C8-49A0-B46D-21163A13C493

4.4. Descriptif

Ensemble de parcelles dont certaines supportent un bati {parcelle A 2 et A 1105).
Sur la parcelle A 2, il s'agit d‘un ensemble de 3 maisons d'habitation mitoyennes en bord de route :

- une premiére maison de 82 m?® (cadastre) en R+ 1. Située la plus & F'ouest de la parcelle avec
structure bois et torchis [ toiture en trés mauvais état avec suspicion d'amiante. Maison menacgant
de s’effondrer (source consultant). Fenétres cassées et trou au niveau de [a toiture.

- un ensemble de 2 maisons mitoyennes d’'une surface de 30 m? et 40 m? (cadastre) en parpaing. En
mauvais état mais semblant offrir une structure plus solide du fait des murs en parpaing. Maisons ne
se frouvant pas hors d’air et hors d’eau du fait de fenétres cassées et de trous au niveau de la
toiture.
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4.1. Situation générale

Torcy-le-grand est un village périurbain normand comptant 791 habitants {2021) situé & 18 km & vol
d'oiseau au sud-est de Dieppe et du littoral de la Manche, 13 km au sud-ouest d*Envermeu 21 km au
nord-ouest de Neufchatel-en-Bray et 40 km au nord de Rouen.

4.2. Situation particuliere - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Une partie des parcelles évaluées est située zone humide.

D'aprés la cartographie des zones humides (https://carto2.geo-ide.din.developpement-
durable.gouv.frf), le biti en bord de route ne se trouverait pas en zone huride. Le reste des

parcelles serait en revanche plus ou moins impactées par la présence de zone humide. Voir carte et
légende ci-dessous.

Zones humides

Inventalra terrain ou régiementaire

£ Autres (Photo-Interprétation, non défini)
£ Zones humides dégradées

B Mares, étangs, lacs

MPPZH dans fa Seine-maritime
i: Milieux faiblement prédisposés & la présnce de ZH
Milieux farternent prédisposés a la présance de 2F

4.3. Références cadastrales

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

Parcelle(s): A 2 (149 m?) -A 356 (866 m?) -A4 (4 946 m? -A 1105 (1 238 m®) d'une superficie
totale de 7188 m?

270-286 route de paris 76590 Torcy le grand
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A Parrigre des maisons, la parcelle A 356 d'une superficie de 866 m? constitue la possibilité d'un
terrain d’agrément pour ces habitations.

Les parcelles A 2 et A 356 seront donc évalués comme un ensemble destiné a recevoir un usage
d'habitation avec terrain d’agrément.

La parcelle A 1105 se trouve au bord de la Varenne et se trouve a ce titre en zone humide, ce qui
impacte sa constructibilité (source consultant). Un bati en ruine est présent sur la parcelle mais au
vu de son état, il ne sera pas valorisé. Le terrain sera donc considéré comme en zone naturelle avec
des possibilités de construction trés restreintes.

La parcelle A 4 se trouve en partie en zone humide. Elle se situe en retrait de la route et seul un
chemin de terre permet son accessibilité . Aucune habitation proche ne permet de considérer le
terrain comme constructible (régles de constructibilité limitée en zone RNU). Le terrain sera donc
également considéré comme en zone naturelle avec des possibilités de construction tres
restreintes. Présence de constructions illégales a demalir.

5.1. Proprieté de lI'immeuble

Parcelle appartenant 3 CALTAGIRONE EMMANUEL [/ SC{ PROLOGIS ET ARCHI DECO

5.2. Conditions d'occupation
Situation locative : Libre

Parcelle évaluée libre d'occupation au moment de la cession.
P
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6.1.Regles actuelles

RNU.

En l'absence de plan local d'urbanisme, de tout decument d'urbanisme en tenant lieu ou de carte
communale, les constructions ne peuvent étre autorisées que dans les parties urbanisées de |a
commune. {Article L111-3 C. urbanisme)

6.2.Date de référence et régles applicables

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 3 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
méethode est utilisée car il existe un marche immobilier local avec des biens comparables 3 celui du
bien a évaluer.

A titre de recoupement pour le bati dégradé, la valeur vénale sera déterminée par la méthode par
la récupération fonciére qui consiste 3 déterminer la valeur du terrain, considéré comme nu et libre
d’occupation, c'est & dire diminuée des frais de démolition des constructions et, le cas échéant, des
frais d'éviction ou de relogement des occupants.

8.1. Etudes de marché

8.1.50urces internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

La recherche des termes de comparaison a porté sur les dernigres cessions de maisons d'habitation
anciennes (construction inférieure a 1900) avec petite superficie dans secteur de 10 km. Le choix a
été fait de cibler les maisons ayant une valeur inférieure & 800 € / m? afin de tenir compte de I'état
des maisons :
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Une recherche a été faite des derniéres cessions 3 proximité (5 km) de terrains en zone naturelle
non constructible
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Recherche des derniéres cessions a terrains & batir dans un rayon de 3 km :

Rl Cadastrales . Camne: Pricfokal <.

LES GRANDES VENTES | HAMEAL DES HAUTS CHAMPS 31042622 2215 95 00 4334

A2HIALIGEN

GoaNasaeH TORCYLE-PETIT A RUE DE LA MALADRERIE 281122021 1010 36 000 35,64

698HAT 1SN

GOBIAIBISNEA1 TCRCY-LE-PETIT LE VILLAGE 1611202023 765 25 000 32,64

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
Pour I'évaluation, il a été décidé de retenir 2 ensembles distincts :

- un ensemble de maisons d’habitation et terrain d’agrément (parcelles A 2 (149 m?) -A 356 (866
m?)

* méthode de comparaison

Compte tenu de V'état de délabrement, il sera retenu une valeur située dans la fourchette basse de
I'étude de marché correspondant 3 350 €/m?.

Il ne sera pas tenu compte de la maison de 82 m? avec la structure bois et torchis dont la
rénovation semble impossible et qui semble plutdt vouée i la démolition. Seules les maisons de 30
et 40 m? seront valorisées.

Soit une valeur vénale pour 70 m* de surface habitable de 25 000 € (arrondie) (hors colt de
démolition de la maison de 82 m?)

* méthode par récupération fonciére
Seul le terrain est valorisé€ en tant que terrain 3 batir aprés démolition du bati existant.

Il est tenu compte de la surface de 'ensemble des parcelles A 2 et A 356 qui forme un ensemble
cohérent et constructible en bord de route de 1 015 m®.



Docusign Envelope ID: 1C49E964-96C8-49A0-B46D-21163A13C493

Compte tenu de la situation moyenne du terrain {en zone humide, aux abords d'une route
passante), il sera arbitré une valeur de 30 € / m? situé un peu en-dessous de |z valeur moyenne des
terrains a batir du secteur.

Soit une valeur vénale de 30 000 € (arrondie) (hors colt de démolition des maisons)

Compte tenu de la valeur supérieure des terrains en récupération fonciére, il sera retenu une valeur
vénale finale de 30 000 € pour 'ensemble de maisons d’habitation et terrain d’agrément.

[l est précisé que favte de renseignements précis (devis), la valeur vénale est déterminde hors colt
de démolition.

- terrains en zone naturelle non constructible (A 4 (4 946 m?) -A 1105 (1238 m?)

Compte tenu de la situation en zone humide, il sera arbitré une valeur basse de I'étude de marché
correspondant a 2,50 €/m?.

Soit pour 6 184 m? de superficie, une valeur vénale de 15 000 € (arrondie).

Il est précisé que faute de renseignements précis {devis), la valeur vénale est déterminge hors colit
de démolition sur les parcelles AT105 et A 4.

Tableau synthétique des valeurs

parcelles surface/superficie priz/m? Valeur vénale

Ensemble (A 2/A 356 1015 m? 30 €/m? 30080 €
d’habitatio

n / terrain
d’agrément

Terrzin Ad4/AT1105 6 184 m? 2,50€/ m? 15000 €
zone
humide

En cas de vente en bloc et selon un usage reconnu, une décote de 20 % pourrait étre appliquée 3
I'ensemble soit une valeur vénale de 36 000 € hors co0t de démolition {voir supra).

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 biens est arbitrée 5:
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parcelles Valeur vénale
Ensemble |A2/A 356 30000 €
d’habitation
/ terrain
d’agrément
Terrain zone|A 4 /A 1105 15000 €
humide

La valeur vénale de 36 000 € sera retenue en cas de vente en bloc.
Elle est exprimée hors taxe, hors droits et hors co0t de démolition.

Cette valeur est assortie compte tenu du caractére atypique, de la présence d'une zone humide et
de I'absence de visite d’une marge d'appréciation de 20 % portant la valeur minimale de vente

sans justification particuliére 3 € (arrondie).

parcelles Valeur vénale avec marge
20 %
Ensemble |A2/A 356 24 000 €
d’habitation
/ terrain
d’agrément
Terrain zone|A 4/ A 1105 12 000 €
humide

La valeur vénale en cas de cession en bloc de 29 000 € (arrondie) sera retenue en cas de vente en
bloc.

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.

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 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 3 un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas

réalisée dans ce délai.

10
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*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre Fopération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans Ia
mesure o0 Faccord 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 l'avis, méme en cas de signature
de l'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 regles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étalent appelées a
changer au cours de [a 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.

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

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

Il n'est pas tenu compte des surcoldts 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 é‘-RESENT AV’IS ADEST
SECRET PROFESSIONNEL '

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives & 'aceés 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.
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Paur la Directaur Régional des Finances
Publiques et par délégation,

In cteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par Iz loi n® 78-17 modifice relative & linformatigue, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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