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Le 27/03/2025

La Directrice départementale des Finances
publiques de Haute-Vienne

v

Monsieur le maire d’Aixe-Sur-Vienne

RAPPORT D’EVALUATION
AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

1a charte de I'évalvation dv Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Désignation du bien : Terrains d’agrément

Adresse du bien : 10 avenue Pasteur

Commune : AIXE-SUR-VIENNE

Département : HAUTE-VIENNE

Valeur : 10 800 euros + marge d’appréciation de 10 %.

Il est rappelé aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession & un prix plus élevé ou une

acquisition (ou une prise & bail) & un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, sur délibération motivée, s‘écarter de la valeur de ce
présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ou prendre a bail) & un prix supérieur.
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1-SERVICE CONSULTANT

Commune d’Aixe-Sur-Vienne 44 avenvue du Président Wilson 87700 AIXE SUR VIENNE
affaire suivie par : Mme Carine MOREAU

vos références : /

2 - DATE

de consultation : 24/03/2025
de réception : 25/03/2025

de visite : /

de dossier en état : 27/03/2025

3 - OPERATION SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET = PRIX ENVISAGE

3.1. Nature de I'opération

Cession : lm

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

Prise a bail : O

Autre opération : l

3.2. Nature de la saisine

[0k 1 . |

Réglementaire : 4]
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de ([]
Iinstruction du 13 décembre 2016" :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession de terrains d’agrément/jardins au profit d’un particulier.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine



3/7

4.1. Situation générale

AIXE SUR VIENNE est une commune d’environ 5 860 habitants, située a 10 km de LIMOGES, dans le
département de la Haute-Vienne, en région Nouvelle-Aquitaine

4.2. Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau (joindre les plans)
En plein centre-ville

4.3. Références Cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle
AV 331 100 m? prés
Aixe-Sur-Vienne 10 avenue Pasteur
AV 332 261 m? prés
TOTAL 361 m?

Alse-sin-Vienne (87)
87001 AV 331

Parcelle arpentée ; Non
Contenance cadastrale 1 11

ad fiossers > Cacasire 4
d

Pl oo wnctcanis o Prmctore Caasvat NS 1)

Alkesut-Venne (87)
87001 AV 332

Parcelle arpentée : Hon
Contenance cadastrale : 2 2 61 ca

o Cadastre
Tt MegsSeatie gl Farvsllaice Cadestral DMPT 11
PROPRIETAIRES
SPDC
Pevink +  Yenies

4.4. Descriptif
Terrains d’agrément en retrait de la rue et situés derriére un ensemble immobilier.
4.5. Surfaces du bati (énoncées et retenues aprés vérification)

/
5 -SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble

Commune d’AIXE SUR VIENNE
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5.2. Conditions d’occupation actuelles

/
6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Zone UCa
» Zone Uc:

Zone urbaine située a la périphérie des centres bourgs ol Fon trouve différentes destinations de

constructions (Habitat, équipements, commerces ...} avec des densités et des modes

d’implantation variées, le plus souvent en retrait des voies et emprises publigues.

- Un secteur UCa qui accueille de nombreux commerces, services et équipements publics de
superficie importante est délimité aux abords du centre-ville d’Aixe sur Vienne

ALX] SUR VIENNE (87001) N . fII

Parcelle AV 0331

DOCUMENTS IYURBANISME B AN

Parcelle couverte par le Plan Locat

d'Urbanisme intercommunal {PLUi} DU VAL DE / e L
VIENNE . / e,
[ Emplacement reserve n*18 : \\ L{-]
Amenagement espaces publics et R T i
logement sociaux 3 redessiner s \ p %] L ]
o
[ Zane classée UC3, zone urbaine a ~ | * I ,-/ |
vocation commerciale et services ou | ™~ L & |
equipements publics ’ E %8 f I /
| LA P ¥
21 ] !«
i ” o [T " A~
(DY Ensemble des pitees derites | > =i ™ el
1 Téléchargez I'archive compiite | A ‘K“ \ ‘,__ e } e —" /1//,
i o v ! 202 L = o — -
i Plus d’informations it At \ /,/,-'" o !/\
D Documents antérieurs e | L T !

6.2.Date de référence et régles applicables
/

7 - METHODE D’EVALUATION

7.1 Principes

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de 'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

7.2 Déclinaison

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 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1 Sources et critéres de recherche — Termes de référence

Termes de terrains i rficies



Rl S TN
ot Cacastrales Commune (P Prixc tata) el Matues da bibo Zonage
SNTegIRtTemenl : o - by C “

l | | Parc .bande de terrain devant
il V/BD/398)] | AIXE-SUR-VIENNE Z0RTE DE SUV.DE 169 6760 40,00 | entredewmaisonsenretraitde! N?
2022001975 i RIGNAC : ,
i a route. i
"'xi_——'___"—"__‘_'"*‘_‘ - —_—— e — —
B704P0N i ooasprsy | 1SLE MERIGNAC 360 w20 | 4700 | Jardin potager ue
2022M0475 i ; |
rrrrrrrrrrrrrrr T — — —— —t =
870401 | apaxgssly | AIXESURVIENNE | 12 RUE DE LA POUGE 191 7200 ¢ 3770 | Jardin Uat
2021P09606 . - — i : S S N
a70P01 | i gy ! :
_ 2oziposszs | WANISUI | AXESURVIENNE SRUEROUGIERETPARAT, 206 s0 | mam | Jardin potager UA
Moyenne 34,00

Prix hétérogénes

8.1.2. Autres sources

/

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Terrain d’'une superficie de 361 m? en retrait de la route, situé en centre-ville prés de toutes
commodités.

Au regard des données, une valeur moyenne de 30 €/m? sera retenue.

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

Rappel : I'avis-rapport est un document administratif non communicable tant que I'acquisition/ vente n’est pas réalisée.
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 & 10 800 euros.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %.

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 & 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 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 l'opération n‘était pas
réalisée dans ce délai.
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*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 Ia
mesure ou laccord 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 I’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.

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 3 la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

Une nouvelle consultation du Péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'opération n‘était pas
réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou
les conditions du projet étaient appelées a changer.

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 2 l'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.
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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 Directrice départementale des Finances

publiques
et par délégation,

Mgty RICHEFORP

i [}

Inspectrice des Finances Publiques



