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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrains en zone UD
Adresse du bien : rue Auguste Renoir 33680 Lacanau
Valeur : 8 400 € sur la base d’un prix unitaire de terrain 4 batir de 280 €/m?

assortie d'une marge d'appréciation de 15 % (des précisions sont
apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)



1- CONSULTANT

affaire suivie par : Madame Carole BOS Responsable du service juridique

2 - DATES

' de consultation : 02/08/2022
le cas échéant, de visite de I'immeuble : Sans objet
du dossier complet : 02/08/2022

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession: x]

3.2. Nature de la saisine

(" .
| Réglementaire :

3.3. Projet et prix envisagé

Les propriétaires des parcelles cadastrées section BH n°273 et 346 se sont rendus compte, dans le
cadre de I'élaboration de leur projet, que sur le cadastre, I'aire de stationnement situé devant leur
propriété englobe une partie en espace vert. Aussi, ils ont demandé a pouvoir se porter acquéreur
de cette partie lui permettant d'aligner leur propriété et d'éviter les décrochés sur le domaine
public. Une premiére délibération est intervenue le 15 décembre 2022 pour constater la
désaffectation de ces parcelles et les déclasser du domaine public

Prix négocié : non communiqué

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien est situé du c6té de Lacanau Océan, dans un secteur résidentiel.
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Positionnement Plan de scission de parcelles

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau -description

Espaces verts. La partie & céder de ['aire de stationnement a une superficie de 16 m? et la partie de

la parcelle BH 201 Shors transformateur) a une superficie de 14 m2.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie ‘
(I I .
Lacanau ‘ NC aire de stationnement rue Auguste Renoir 16 m? ‘
Lacanau ‘ Partie de BH 201 rue Auguste Renoir 14 m? ‘
5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble
Liste des titulaires de droit de la parceile BH 0201 (GIRONDE ; LACANAU)
Titulaire : personne morale (1)
Raison sociale [ Numéro Sigle Droit Adresse des titulaires de droit Identiflant
SIREN foncier —j
COMMUNE DE 213302144 P PAR M LE MAIRE 31 AV DE LA LIBERATION 33680 PBGPQL
LACANAU LACANAU

5.2. Conditions d’occupation : parcelle estimée libre d'occupation



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

. . . PLU approuvé par délibération du conseil municipal du 11 mai
Pernier réglement opposable aux tiers, 2017

Sateidispprobation (révision n° 1 approuvé le 26/06/2019)

ZONE UD

Il s'agit d’une zone & caractére d'habitat individuel qui constitue I'extension
naturelle du Bourg de Lacanau, de Longarisse et de Lacanau-Océan, ainsi que le
quartier de Marina de Talaris.

Elle comprend les secteurs svivants :

- UDa a valeur paysageére, pour lequel sont demandés un maintien ou renforcement
des
Identification du zonage au POS/PLU et

le cas échéant du sous-secteur ) . . .
| - UDn correspondant aux lotissements Marina de Talaris, dans le but de préserver

plantations et ol I'emprise au sol est limitée

l'urbanisation organisée et « composée » du quartier

- UDt secteurs d'accueil, d’hébergement touristique et de loisirs (colonies, villages
vacances de Lacanau Océan, secteur du Moutchic)

- UDtL secteurs d’accueil, d’hébergement touristique et de loisirs (colonies, villages
vacances du Lac) : maintien des structures existantes, mises aux normes et
extension limitée

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

Méthode Motivation

La valeur vénale est déterminée par | qui consiste a fixer la valeur vénale ou locative a partir de I'étude objective

la méthode par comparaison des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la
parcelle & 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 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

La recherche porte sur des cessions de parcelles de terrainssitués dans un secteur trés proche,
enregistrées dans les applicatifs Dgfip, dans le zonage concerné par la cession

Termes de référence :
Périmétre de recherche

Adresse 9 B r auguste renoir, 33680, Lacanau correspondant a la référence cadastrale : 33 214 /
000 BH 0201 Périmétre géographique : 1000 m autour Période de recherche De 01/2019 a
07/2022 Caractéristiques du bien Non béti

- T | |
Ref. Date Surface . . | ]
enregistrement Ref. Cadastrales Commune Adresse o terrain (m2) Prix total Prix/my Terrain

214//BH/349/1 LACANAU

© 3304PO1 9 E RUE AUGUSTE

Doaseosall BENBIR 28/01/2022 447 125 160 280 Terrain & bétir
3304P01 9 F RUE AUGUSTE ' ' ) )
Ty [2141BH/348) Lacanay  2ERUE 04/04/2022 780 218 400 280 Terrain & bétir
3304P01 | i ' '
O | 2141BVIS 1 LACANAU 28 AVMARIE CURIE | 27/02/2020 1221 350000 286,65  Terrain & batir
PO« 214//BH/346/350 LACANAU | LAFORET 26/07/2021 1044 230020 220 Terrain & bati
2021P18746 I
3304P01  5144BH/aTH | LACANAU | LAFORET 30/07/2021 612 171 360 280 Terrain & bétir
2021P18250 |
3304P01 | ' |9 F RUE AUGUSTE | ' ' ' ' ) )
somporep  214UBHIsdss | Lacanau  RERSE | oamazozz | 780 | 218.400 260 Terrain  batr

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

Les termes de comparaison sélectionnés concernent des terrains tout proches du terrain a évaluer
et les prix sont homogénes . La seule transaction au prix unitaire moins élevé correspond 2 un
ensemble de terrains avec un terrain d’agrément dans une enveloppe globale

On retiendra le prix moyen des termes de comparaison des parcelles situées & c6té soit 280 €/ m?.
La partie « aire de stationnement » est boisée, vient compléter les biens et correspond a la méme

nature de terrain que la parcelle BH201.

| Nature de la parcelle Superficie Prix unitaire/m? Valeur vénale
NC aire de stationnement = 16 m? - 280 m? 4480 €
- Partie de BH 201 14 m? 280 m? ;9;O;
R Valorisation arrondie a ) ;40;

10 - 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 4 8 400 € sur la base d’un prix unitaire de 280 €/m?
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 15 % (a la hausse ou a la baisse) .

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de |'évaluation réalisée . De fait, elle est
distincte du pouvoir de négociation du consultant.

Deés lors, 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.

12 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdle 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 'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l‘'opération équivaut a la réalisation juridique 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 |'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 péle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
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.

13 - 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 pdle 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 surcoGts 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.



14 - 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 a 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 la Directeur Régional des Finances publiques
de Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
par délégation,

Paule Klinger

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° 78-17 modifiée relative & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.






