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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Immeuble a usage d'habitation // réf cadastrale AP 174-175-176

Adresse du bien : 9 rue de la Fraternité [/ 62 119 DOURGES

Valeur : 63 000£€*, assortie d’une marge d'appréciation de 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de Ia
valeur »)

VU POUR ETRE ANNEXE
A LA DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL
EN DATE DU../A5. DECEMARE.. 2075

LE MAIRE,
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1+ CONSULTANT

Affaire suivie par : Mme Anne-Christelle SHULZ

2- DATES

|de consultation : 31012025

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

'le cas échéant, de visite de I'immeuble : 24 02 2025
24 022025

du dossier complet :

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

iCession : X

‘Acquisition - lamiable []
!par voie de préemption []

par voie d’expropriation []

‘Prise‘a bail : ||:]

’Autre opération: |

3.2. Nature de la saisine

. [
J Réglementaire : |
|

| Facullative fidis répotiddnl aux conditions dérogatoires prévues en aniexe 3 de![]
'linstruction du 13 décembre 2016" : ‘

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d’une propriété communale a usage d’habitation cadastrée AP 174-175-176

Un acheteur potentiel aurait proposé une offre a hauﬁceur'de 50 000€

Ll RECU EM PREFECTURE

Voir égal t 17 dela Ch l'évaluati i
1 oir également page e la Charte de !"évaluation du Domaine le 1771272895
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. lituation générale
Pro Priété située dans le centre-ville.
La €ommune de Dourges est peuplée d’un peu plus de 6 000 habitants et fait partie de la

Cos™munauté d’Agglomération Hénin-Carvin qui regroupe 14 villes pour 127 000 habitants.

L’ai re urbaine bénéficie de I'implantation de nombreux commerces et autres zones d'activités le tout
mis ¢n valeur par une desserte avantageuse; plusieurs départementales quadrillent le secteur, la
collectivité se situe & proximité d’axes importants tels la A1 et de la A21 qui traversent l'aire urbaine 3
I’Oustst et au Sud son extrémité est, ce qui permet de rallier la métropole lilloise en une trentaine de

mirutes ainsi que Lens et Douai en environ un quart d’heure.

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

Habitation située sur une voie en Impasse (rue de la Fraternité). Au regard de la nature de ce bien 3
usage d’habitation et de sa situation aux abords de la voirie et les réseaux sont disponibles.

4.3. Références cadastrales

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

i ~ _ | _
! e SIER(En i Nature réelle

Commune Parcelie(s) | Adresse [ Lieu dit .
I!—— N | — — e . i —
‘ | AP 174 _' 108 | Assiette fonciére
62119 DOURGES | AP 175 9rue de la Fraternité | 9 R e
: : | immeuble a usage
‘ ‘ AP 176 ! 134 ; d’habitation

>Forme globale et dimensions approximatives de I'assiette fonciére : Forme pratiquement rectangulaire
// environ 31m de longueur — facade a « rue) [/ largeur — profondeur de 10 2 1Tm

I RECU EM PREFECTURE |

le 17/12/2025
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Vue aérienne des parcelles AP 174-175-176 : source GEOFONCIER!

‘A
-

vhﬁkxéﬁ. .<;;

P fwo do (3 fratamitd : ruelle troite
] on hepasse d'environ 3.5m da farge

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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4.4 -Descriptif : visite réalisée le lundi 24 février 2025

Ruelle /venelle en impasse constituant "accés principal de la Habitation en R+1 dont la fagade est en briqUes avec
propriét& & faisant environ un peu plus de 3 metres de large (juste toiture en tuiles 3 double pans. Des volets sont
suffisant pour le passage d’un ve;re  léger ») présents pour les fenétres du RDC, I'aspect est

globalement défraichit

Espace extérieur privatif délimité par un mur de briques Emprise faisant office de « jardin » totalement envahi
d‘environ 3m de hauteur. L'acceés s'effectue par un portail a par fes taillis et autres adventices
double vantaux

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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Garage triple communiquant: murs en briques , toiture Acceés principal du logement : porte en bois
de tyhe bacacier, portes basculantes métalliques. partiellement vitrée, difficile & ourir
Structure délabrée

1-2 : Espace principal (salon-séjour) : sol carrelé , murs  2-2 : Espace principal (salon-séjour) : escalier en bois
peints, poutres apparentes, cheminée, ouverture sur la (dangereux car pev sécurisé et semble instable)
cuisine, compteur Linky prés de Fentrée desservant le 1°" étage. 2 fenétres sur rue, menuiserie
en bois, double vitrage, volets en bois

—“gEEREEE S

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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Piece ask dimensions plus réduite dans la continuité du  Exemple de moisissures présentes en de nombreux points de la
séjour, fenétre sur rue maison : présence plausible de champignon voire de mérule (sous
’ ' réserve d'un diagnostic plus precis)
- s

Cuisine avec accés véranda. Sol carrelé, murs Puit de lumigre afférent 3 la cuisine, peinture et
partiellement carrelé, meubles de rangement divers menviserie d’aspect sale [ usagé

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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Traces sombres causées par 'humidité. Présence p|aysible de

champignons voire de mérule (sous réserve d’un diagnostic plus
préecis)

AL -

SDB dans la continuité de la cuisine. Sol et murs
carref€s. Dispose d’une baignoire, de 2 lavabaos sur
rmeuble, une cabine de douche & Varriére

Vue rapprochée sur la cabine de douche en état de WC individuels. Sol carrelé , murs lambris 3 priori en
délabrement, fenétre communiquant sur la véranda pvC

j_
}
j:

' REGU EM PREFECTURE
le 17/12/2825
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vérandh accessible 2 partir de la cuisine et avec accés Accés au sous-sol a partir de la véranda. Escalier abrupt

jardin, Sol carrelé, murs alternant surfaces en briques, difficilement praticable, plafond bas. Présence d’un

lambris bois, fenétres avec vue sur le jardin équipées cumulus a I'entrée, humidité fortement perceptible
de volets roulants en PVC. Etat vétuste

1¢” étage : Escalier avec acces direct sur 'une des 3 1er étage : piece de configuration identique a la
pieces. Sol balatum, murs peints, poutres apparentes, précédente, 2 fenétres sur rue, présence de placards
panneaux en polystyréne sur la partie mansardée,
fenétre sur rue, petit velux a I'arriere

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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1= étage : 3&me et dernier piéce de dimensions plus réduites que
les Z autres. Matériaux idem, velux plus large a l'arriére

Année ou époque de construction
1850 (source visu-dgfip - MAJIC3)

Chauffage [Xlgaz [Jélectricité [Jfuel [Jautre
*chauffage central au gaz de ville et eau chaude sanitaire sur ballon électrique.

Etat général
Propriété nécessitant une rénovation lourde

Extérieurs

>lmmeuble dont la fagade est d'aspect sale et usagé.

>Les extérieurs « jardin » sont entiérement envahis par les ronces et autres adventices, les lieux n‘étant
plus du tout entretenus depuis certainement de nombreux mois.

>L'accés principal de cette partie s’effectue par le biais d'un portail métallique a double vantaux

>Les 3 garages situés en limite séparative Nord-Ouest de |'assiette fonciére sont en état de délabrement,
Vintérieur étant jonché de débris divers et les portes basculante métalliques sont hors d'usage

Logement
>L'ensemble de la maison est affectée par une humidité chronique dont l'origine exacte est a
déterminer en atteste la sensation omniprésente d’humidité, de nombreuses traces sombres présentes
en de nombreux points de I'habitation avec présence plausibles d’éléments fongiques (sous réserve
d'une expertise plus approfondie)

>L’ensemble des revétements (sols, murs, plafonds) sont & changer / refaire au regard de leur aspect
vétuste et de leur non-conformité pour une partie d’entre eux : exemples des dalles en polystyréne
présentes au sein de certaines piéces ... une grande partie est impactée par les conséquences de
I"humidité.
>Les réseaux électriques présentent de nombreuses anomalies en raison de '

RECW EN PREFECTURE: |
le 17/12/2825
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>Is 9ation & refaire entiérement : Porte d’accés et fenétres a changer (menuiseries vétuste) , matériaux
isodants & prévoir pour remédier au statut actuel de passoire thermique de ce logement

>L&%volets extérieurs (au RDC) sont pour la plupart endommageés [ vétustes.

>L& thauffage central est au gaz de ville et I’eau chaude sanitaire sur ballon électrique, ces réseaux sont
sus Cyptibles d’étre endommagés et donc a remplacer.

>I’'a%ainissement se fait par le tout a I'égout (non conforme)

>SOUs-sol d'aspect « décrépit » : acces difficile voire dangereux, forte sensation d’humidité

>ACtes au premier étage également dangereux (absence de balustrade) et présentant des signes
d'instabilité

>Pl ?fond séparant le RDC du 1% étage construit sur un plancher en bois qui semble présenter des signes
de fragilité

En conclusion fa construction est en trés mauvais état, le symptdme principal étant celui d'une forte
hurmidité qui semble avoir investie 'ensemble du batiment. Il conviendrait de formaliser une expertise
précise pour en déterminer les causes exactes et d’en mesurer les conséquences et les travaux pour y

remédier.

4.5. Surfaces du bati :

>Surface habitable (source service consultant) = 94,32m?

DontRDC = 59,62m?

1¢ étage : 34,70m?

Autres : véranda de 16,50m? + jardin de 75m? + 3 garages communiquant d’une surface approximative
de 55m? et sous-sol de 20m?

RDC

ETAGE

11 |

' REGU EM PREFECTURE
le 17/12/2825
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Plan partie garage
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : commune de Dourges
5.2. Conditions d’occupation : Immeuble libre d’occupation

5.3 Estimation(s) antérieure(s) : Avis DS 120 027 07 formalisé le 22 mai 2023 pour une valeur vénale a
hauteur de 122 000€ A noter que le bien s’est notablement dégradé depuis la derniére visite

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles :

Zone UB : Il s'agit d’une zone urbaine de densité importante, correspondant aux centres-villes de
certaines communes, affectée essentiellement & I'habitat et aux services qui en sont le complément

naturel.

i RECU EM PREFECTURE !

le 17/12/2825
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; < %
parcelles AP 174175 N K
76 en zone UB .,
£ 7 :
¥ fof / il \
i/ / 4
al;

6.2.Date de référence et régles applicables
PLU approuvé et modifié le 30 septembre 2021

7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison directe

8- METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Recherche de termes relatifs aux maisons dont la configuration et ['état sont présumés similaires :
Périmetre géographique > Dourgeset communes voisines

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

i RECU EM PREFECTURE !
le 17712752825
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8.1.2Autres sources externes a la DGFIP
Sarsobjet
8.2 - Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Aprés I'intégration des critéres de recherche, 9 termes éligibles ont fait I'objet d'une restitution dans
PATRIM .

Moyenne des termes : = 612,35€ HT /m?
Valeur médiane : =577,23€ HT /m?
FouTrchette de prix : 506,33€ HT (terme 8) a 792,08€ HT (terme 7)

Pourrappel les caractéristiques du bien sont les suivantes

1
Pl

>Logement cadastré AP 174-175-176 disposant d’une assiette fonciére de 338m?

>Maison semi-mitoyenne en R+1

>Surface habitable = 94,32m? + véranda de 16,50m? + jardin de 75m? + 3 garages communiquants d’une
surface approximative de 55m? et sous-sol de 20m?

>Situation en centre-ville (zone UB)

<Rien néressitant des travauy particulierement canséquents / dispendierix

Eléments de plus-value

>Localisation proche du centre-ville
>Commune bien desservie (départementales présentes sur le périmétre urbain, desserte via les

embranchements afférents i la A1 et A21)

Eléments de moins-value

>Habitation nécessitant des travaux particulierement importants (cf.détails ci-dessus)

>Maison en mitoyenneté
>Environnement direct peu « mélioratif » : localisation au sein d’une impasse étroite dans laquelle il est

pev aisé de circuler. de stationner voire d’envisager une intervention urgente (secours, incendie ...)

i RECU EM PREFECTURE !

le 17/12/2825
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Analyse des termes de comparaison (TC) et valorisation proposée

Les termes ont été retenus sur les critéres suivants :

>Malions construites sur une période proche (XIX.eéme > début XX.eme siecle)

>Bi&ns susceptibles d’&tre concernés par des travaux substantiels compte tenu du niveau de valorisation
>co Nfiguration équivalentes: mitoyenneté, localisation au sein de zones urbaines éqQuivalentes,
environnements peu mélioratifs, surfaces habitables et assiettes fonciéres du méme ordre ...

A I'issue de cette étude de marché il est proposé de privilégier le TC n°S qui affiche [a configuration qui

semble la plus proche de la propriété a évaluer.
Il s’agit également d’'une maison avec mitoyenneté dont l'apparence est assez proche et qui dispose

¢galement d'un ensemble de garages tout en étant localisé au sein d’un environnement « modérément
attractif » la raison principale étant imputable & la présence immédiate d'une déchetterie ... En outre le
DPE classé (G-G) suggére un bien qui peut étre qualifié de passoire « énergétique » ce qui est assimilable
a l'état qui caractérise le bien objet de cette saisine.

Il apparalt opportun d’appliquer une valorisation a hauteur de 669,81€ HT /[ m? pour fixer la base
estimative de ce bien

Valeur vénale du bien (parcelles AP 174-175-176)
669,81€ x 94,32m? = 63 176,48€ HT arrondie 2 63 000€ HT

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L’évaluation aboutit 3 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 63 000€*
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente sans
justification particuliere a 56 000€ (valeur arrondie)

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de '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 & un prix plus élevé ou acquérir a un prix plus
bas sans nouvelle consultation du p8le 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 saffranchir de cette
valeur par une délibération ou une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir a un prix plus

élevé.
10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mais.

Une nouvelle consultation du pdle 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
communautaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure

ou l'accord sur le prix et fa chose est créateur de droits, méme si sa résl’ff:'*"ﬁ” effective [nterient
REGU EM PREFECTURE
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En fevanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de
I'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent

avi s

Un <€ nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'Urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet é€taient appelées 2

chZnger 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 péle 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 surcolts 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 régles relatives a I'accés 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 réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de
souhait de votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient d’‘occulter

préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Sébastien LOYEZ
Inspecteur des Finances Publiques
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