








Direction Générale des Finances Publiques

Direction  régionale   des  Finances  Publiques  de
Nouvelle Aquitaine et du Département de la Gironde

Pôle d’évaluation domaniale 

24 rue François de Sourdis-BP 908

33060 BORDEAUX CEDEX

Courriel : drfip33.pole-
evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

Le 13/03/2023

Le Directeur régional des Finances publiques de

Nouvelle-Aquitaine et du département de la
Gironde

à

Monsieur le Maire de Lacanau

31 avenue de la Libération

33680 LACANAU
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par :Abdenahim CHAIBI

Courriel :abdenahim.chaibi@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 06 29 32 93 03

Réf DS:11623451
Réf OSE : 2023-33214-15755

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 :  Parcelle de 126 m²  en zonage Ue

Adresse du bien : 4 rue Victor Hugo 33680 Lacanau

Valeur : 17400 €  soit  138 €/m²  ,  assortie  d’une marge d’appréciation  de
15 %

(des précisions sont apportées au paragraphe C détermination de
la valeur D)
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1 - CONSULTANT

affaire suivie par : Carole BOS

2 - DATES

de consultation : 27/02/2023

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

le cas échéant, de visite de l’immeuble : Sans visite

du dossier complet : 27/02/2023

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 

Le projet est la cession d’une parcelle de 126 m² en zonage Ue à la copropriété riveraine.

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

Parcelle de 126 m² de forme irrégulière en zonage Ue.

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

4.3. Références cadastrales

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie

Lacanau BE738 4 rue Victor Hugo 126 m² 

4.4. Descriptif

Parcelle de 126 m² de forme irrégulière en zonage Ue.

5 – SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l’immeuble
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5.2. Conditions d’occupation

Libre

6 - URBANISME

6.1.Règles actuelles

Dernier règlement opposable aux tiers, date d'approbation

PLU approuvé par délibération du conseil
municipal du 11 mai 2017 

Révision allégée n°1 approuvée la 26 juin
2019 

Identification du zonage au POS/PLU et  le  cas  échéant  du

sous-secteur
UE

6.2.Date de référence et règles applicables

UE
Il s’agit d’une zone affectée principalement aux équipements publics, aux services, aux commerces et d’une

manière générale aux destinations ayant vocation à recevoir du public  

Zone d’équipements d’intérêt collectif 

7 - MÉTHODE(S) D’ÉVALUATION MISE(S) EN ŒUVRE 

La valeur vénale est déterminée par la méthode de comparaison qui consiste à fixer la dite valeur à partir de l’étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de biens à évaluer sur le marché
immobilier local.

Comparaison de ventes de terrain à bâtir sur la  commune de Lacanau issues de sources internes à la DGFIP.

8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

8.1.1.Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison
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8.2. Analyse et arbitrage du service – Termes de référence et valeur retenue

Au vu des termes de comparaisons recensés, il ressort une moyenne de 308 €/m².

Compte tenu du zonage Ue de la parcelle objet de notre évaluation et de sa forme irrégulière, il sera appliqué un
abattement de 55 % à cette valeur.

Il sera ainsi  retenu la valeur de 138 €/m² .

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.

Nature Superficie
Prix unitaire retenu/

m²
Valeur vénale

Parcelles de terrain de forme irrégulière en zonage Ue 126 m² 138 € 17 388 €

Valeur vénale arrondie 17 400 €
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Commune Adresse Date mutation Prix total Prix/m² Nature de bien

214//DA/314// LACANAU 3 ALL DU SUD 02/07/2019 559 250,45 Terrain à bâtir

214//CT/260// LACANAU 28/07/2022 290 510,34 Terrain à bâtir

214//DA/545// LACANAU 22/10/2021 470 297,87 Terrain à bâtir

214//DH/4012// LACANAU 11/01/2021 408 281,86 Terrain à bâtir

214//DA/279// LACANAU 14/12/2020 644 248,91 Terrain à bâtir

214//DH/227// LACANAU 05/03/2020 468 200 Terrain à bâtir

214//DI/211// LACANAU 25/09/2020 660 231,57 Terrain à bâtir

214//DI/213// LACANAU 07/10/2020 581 246,07 Terrain à bâtir

214//DI/209// LACANAU 17/02/2021 560 286,94 Terrain à bâtir

214//DA/530// LACANAU 03/02/2022 553 271,25 Terrain à bâtir

214//DA/469// LACANAU 29/08/2019 417 268,58 Terrain à bâtir

214//DA/472// LACANAU 13/09/2019 409 294,13 Terrain à bâtir

214//DA/470// LACANAU 23/04/2020 467 220,87 Terrain à bâtir

214//BL/640// LACANAU 27/01/2020 420 476,19 Terrain à bâtir

214//CA/1132// LACANAU 5 RUE BEL AIR 21/12/2021 436 538,99 Terrain à bâtir

moyenne 308,268

Ref. 
Cadastrales

Surface 
terrain (m²)

140 000

58 AV DE LA 
COTE D 
ARGENT

148 000

38 RUE FELIX 
ARNAUDIN

140 000

5 RUE DU 
MOULIN

115 000

7 RUE DE LA 
PROMENADE

160 300

9 RUE SAINT 
VINCENT

93 600

4 ALL DU 
LITTORAL

152 838

4 ALL DU 
LITTORAL

142 968

6 ALL DU 
LITTORAL

160 689

15 RUE ROSA 
BONHEUR

150 000

 LE BOURG 
SUD

112 000

 LE BOURG 
SUD

120 300

 LE BOURG 
SUD

103 106

 LA 
NOUVELLE-
PLAGE

200 000

235 000
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La valeur vénale²  du bien est arbitrée à 17 400 €/m².  Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation de 15 %
portant la valeur minimale de cession sans justification particulière à 14 790 €/m² .

Ainsi, l’opération du consultant est conforme à la valeur du marché si  elle se réalise à un prix compris dans cet
intervalle.

Les consultants peuvent, bien entendu, toujours vendre à un prix plus élevé ou acquérir à un prix plus bas.

Sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités territoriales, leurs groupements
et leurs établissements publics ont toutefois la possibilité de s’affranchir de cette valeur par une délibération ou une
décision pour vendre à un prix plus bas ou acquérir à un prix plus élevé.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables.

11 - 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.

13 - 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.

14 - 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.
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Pour le Directeur Régional des Finances publiques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde

Par délégation,

Abdenahim CHAIBI
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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PLAN   DE   MASSEPLAN DE DIVISION
11 août 2023
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Propriété de la Commune de LACANAU
Terrain sis Rue d'Artagnan

Commune de LACANAU

Section: BE      Numéro: 738     Contenance = 1a 26ca
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GÉOMÈTRE-EXPERT  &  MAÎTRES D'OEUVRE VRD

SEULS LES PLANS ÉTABLIS EN COULEUR PAR LA DÉNOMINATION DU GROUPE CERTIFIENT LEUR AUTHENTICITÉ.

Mathieu SANCHEZ
& Gilles ESCARRET

contact@sanchez-gbe.com
www.sanchez-gbe.com

LA BREDE
25 et 25 bis Chemin d'Eyquem
33652 La Brède
Tél : 05 57 97 95 95
Fax : 05 57 97 95 90

ANDERNOS-LES-BAINS
5 bis Rue du XI Novembre
( Place du marché )
33510 Andernos-les-bains
Tél : 05 56 26 11 40

GÉOMÈTRE-EXPERT
CONSEILLER VALORISER GARANTIR

É T U D E S  &  A M É N A G E M E N T S

G É O M È T R E  -  E X P E R T

SANCHEZ
CARRE

DOSSIER :
DATE :
FICHIER :

Le nivellement est rattaché au Nivellement Général de la France par GPS.
NOTA : Plan dressé d'après l'état des lieux réalisé le 08 avril 2021 et d'après un complément effectué le 27 juillet 2023.

Le système de coordonnées X,Y est rattaché au système de coordonnées RGF 93 - CC45 par GPS.

Les limites de la propriété seront définies après bornage contradictoire avec les propriétaires riverains.
La superficie et les cotations de la propriété seront définitives après le bornage de celle-ci.
Les superficies et cotations des lots détachés seront définitives après le bornage de ceux-ci.
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