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Terrain 2 batir disposant d’une contenance de 6 700m? (sous réserve

Nature des biens :
d’arpentage) [/ ref cad : AN 1702p (emprise)

Adresse des biens : Lieu dit « Le Rautoir » // 62 119 DOURGES

Valeur : 120 600€*, assortie d’'une marge d‘appréciation de 10%

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

Affaire suivie par: M. Tony FRANCONVILLE

2-DATES
de consultation : 1610 2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre [‘avis:
le cas échéant, de visite de I'immeuble :
1610 2025

‘du dossier complet :

o *
;;& 'l'- .": LR S

3.1. Nature de l'opération

Cession : >

Acquisition : ‘amiable O
'par voie de préemption []
par voie d‘expropriation ]

iPrise a bail : O

“Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d’une emprise cadastrée AN 1702P et disposant d'une contenance de 6 700m? (sous
réserve d’arpentage). Le terrain sera revendu au’ profit de la-'société «.Depan’'Four » représentée par
M.Goncalves. La demande est formalisée dans le contexte d'une réactUalisations de I'avis précédent
délivré 17 mai 2024. /|

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DES BIENS

4.1. Situation générale

Emprise située au sein d'une zone d'activité (ZA de Bourcheuil) en lisiere urbaine ouest de la commune

de Dourges.

Le site est a environ quelques centaines de métres des embranchements des autoroutes Al et A21 et

proche de la plateforme multimodale Delta 3

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

L'aire bénéficie d'une desserte directe (Rue de Bourcheuil) et des réseaux (cf.certificat d’urbanisme
transmis et plan afférent aux réseaux d’'eau et d’assainissement ci-dessous)
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16 524
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LE RAUTOIR -

4.3. Références cadastrales

Les biens sous expertise figurent au cadastre sous les références suivantes :

Superficies de

' I g

Parcelle(s)f | i . | | ‘

' . i [ : , - - régf

. Commune JI emprise (s) | Adresse [ Lieu dit | Femprise I Mature réelie
Terrain a béatir au
DOURGES AN 1702p « Le Rautoir » 6 700 sein d'une zone
d’activités
TOTAL 6 700
T
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4.4. Descriptif

Terrain a batir cadastré AN 1702p (emprise) et disposant d’une contenance de 6 700m? (sous réserve
d'arpentage)

Le terrain est essentiellement de nature boisée et ou en taillis. Une antenne relais (cadastrée AN 1701)
est également proche de la limite séparative de I’'emprise (cf.visuels ci-dessous)

Forme et dimensions approximatives de I'emprise AL 1702p : Forme trapézoidale // env 67m — 86m -
83m -95m

Vue aérienne de IYemprise AN 1702p

Reste®™ do arei]a _“ ';
bleu) qui restara proprictd du fa
communa

| | Empriss AN 702 (on Javned 3
N évaluer pour una conlanance da -
| e7otm? (sous réserve darpentage)
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Projet de division afférent a I'emprise AN 1702p : source service consuitan
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REGU EM PREFECTURE
le 17/12/2825
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Apercus de 'emprise AN 1702p

2/ Vue sur l'intérieur de I'emprise arborée (forte densité) : source service consultant
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : Commune de Dourges
5.2. Conditions d’occupation : Emprise libre d'occupation

5.3. Estimations antérieures :

>Dossier 2018-274V0779 avis délivré le 25 04 2018 : L'évaluation s’était focalisée a I'époque sur une
emprise de 7 507m? (vs 6 700m? aujourd’hui) pour une valeur vénale & hauteur de 113 000€ HT (+-15€

HT / m?)

>Dossier 2017-274V1339 avis délivré le 13 06 2017 : L'évaluation s’était focalisée a I'époque sur la parcelle
compléte (10 526m?) pour une valeur vénale & hauteur de 158 000€ HT (+-15€ HT / m?)

>Dossier 2024-62274-34098 avis délivré le 17 05 2024 : Estimation de 'emprise AN 1702P pour 6 700m? .
Périmétre et projet identiques a ceux de la présente saisine qui est motivée par une demande de

réactualisation,

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles :

Zone UE: Il s’agit d'une zone d'activités économiques. Le secteur UE.i correspond a un site ol une
inondation a déja été constatée

6.2.Date de référence et régles applicables

Dernier PLU connu : PLU approuvé et modifié le 28 février 2025

' REGU EM PREFECTURE
le 17/12/2825
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7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN GEUVRE

Méthode par comparaison directe

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etude de marché

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

Recherche de termes relatifs aux terrains en zone d’activités sur Dourges et les communes voisines

i RECU EM PREFECTURE i

le 17/12/2825
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8.1.2.Avutres sources externes a la DGFIP
Sans objet
8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Suite a l'intégration de nos critéres de recherche, 6 termes éligibles ont fait I'objet d’une restitution dans
PATRIM .

Moyenne des termes : 19,82€ HT /m?
Valeur médiane : 18€ HT /m?
Fourchette de prix : 11,57€ HT (terme 4) a 30€ HT (terme 5)

Pour rappel les caractéristiques de 'emprise AL 1702p sont las svivantes

L T e
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Tmpross 8K 17020 ien jiarel §
| avalugr powr S cOntENINGS B¢ Wi
0| &r00m’ (i rlsdeve df epentagi

Y ETTIT ¢
| odis praths S0 Ly mete..

¥ N

>Emprise cadastrée AL 1702p et disposant d’une contenance de 6 700m? (sous réserve d'arpentage)

>La quasi-totalité de |'aire est boisée
>Réseaux disponibles : voirie, eau et assainissement (frais d’extension a prévoir pour |'électricité)

>Secteur bien situé au regard des grands axes (A1, A21..)

>Situation en zone UE (cf.6.1)

Eléments de plus-value)

>Petite zone d'activité située sur un secteur privilégié proche des grands axes (A1, A21 ...) et de structures
notables telles la plate-forme multimodale Delta 3
>Contenance relativement importante (6 700m?) et forme d‘assiette homogeéne

Eléments de moins-value
>Encombrement important : Présence d’arbres et autres taillis sur la totalité du périmétre

>Frais d’extensions a prévoir notamment pour les réseaux électrigques
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Analyse des termes de comparaison (TC)

Tous les TC restitués a l'issue de cette étude de marché consistent en des terrains situés sur diverses ZA
sur Dourges et les communes voisines

Au regard des valorisations observées il est possible de déterminer 2 marchés principaux pour ce type de
biens:

1/ Terrains de « basse » valorisation :
TC n°1 (16,18€ [ m?) : Terrain situé sur Carvin partiellement boisé et avec un décaissement prononcé

TC n°2 (18€ [ m?) : Terrain situé sur Courriére. Le terrain s’avére partiellement boisé, en outre le lieu est
également encombré par les restes d’une surface en enrobé. Enfin la commune de Courriére s‘avere un
peu plus en retrait des grands axes (A1 ...) comparativement aux autres communes incluses dans cette

étude de marché.

TC n°3 (18€ [/ m?): Terrain situé sur Courriére. Les frais de raccordement sont a la charge de
l'acheteur,/’espace était partiellement encombré de taillis et de gravats.

TC n°4 (11,57€ | m?) : Terrain également situé sur Courriére. La valorisation est étonnamment basse pour
un terrain de ce type. En effet le périmétre est exposé a un « risque pyrotechnigue » est a ainsi fait I'objet
d’'unc négociation entre la CAHC vendeuse et I'acquéreur, le prix initial de 150 000€ HT (20€ / m?) ayant
été « ramené » & 86 739€ HT (11,57€ [ m?).

2/ Terrains de « haute » valorisation :

Cette catégorie de hiens se focalise sur les n°5 (30€ / m?) et n°6 (25,17€ [ m?) pour une valorisation
moyenne a hauteur de 27,59€ [ m?

Ces terrains se positionnent essentiellement sur 2 secteurs dont les valorisations s’averent globalement
en haut de marché en particulier pour les transactions afférentes a la ZAC Delta 3 et les terrains en zone
UE situés sur la grande zone d’activités de Carvin. Cela est évidemment imputable au niveau
d'équipement, a la situation et la proximité de grands axes tels que la A1 ...

L'emprise a évaluer bénéficie d’'un positionnement globalement avantageux, le terrain est en revanche
pénalisé par un encombrement marqué sous la forme d’un boisement relativement dense sur sa quasi-

totalité.

§'il est difficile d'estimer les frais de déboisement et autre dessouchage (cela pouvant varier selon la
densité et la nature des essences concernées), il est proposé de privilégier les comparables qui patissent
du méme type d’encombrement & savoir les TC n°2 (18€ / m?) et n°3 (18€ / m?) > cf. descriptions
respectives et d’appliquer une valorisation 3 hauteur de 18€ HT [ m? pour fixer la base estimative de
I'emprise AN 1702p et ainsi reconduire le montant proposé lors du dernier avis formalisé le 17 05 2024,

Valeur vénale de I'emprise AN 1702p (6 700m? sous réserve d’

18€ x 6 700m? = 120 600€ HT

' REGU EM PREFECTURE
le 17/12/2825
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D“APPRECIATION

L'évaluation aboutit & 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 120 600£€*.
*Valeur vénale formalisée pour une contenance de 6 700m? (sous réserve d’‘arpentage)

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession sans

justification particuliére 3 108 500€ (arrondie).

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elie 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 & un prix plus bas ou acquérir a un prix plus

élevé.

el
(S
A

gt ? L N o gt
ARNEE St 'b“iip_;"l:c

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péie d’évaluation domaniale serait nécessaire si ['accord* des parties sur la
chose et fe 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 & 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
I'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, motamment celles de constructibilité, ou les conditions du project étaicnt oppcelées 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 dernieres.

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.
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Il n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels liés & |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 ussrscr Dzs kieus DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'acceés 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 réguliere 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’ccculter
préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Sébastien LOYEZ
Inspecteur 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 la loi n° 78-17 modifiée relative & linformatique,_aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprées des directions territorialement compétentes de la ! RECU EN PREFECTURE !

Finances Publiques.

le 17/12/2825
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