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a
Monsieur le Maire de la commune de Chinon

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de ['évaluation du Domaine, élaborée avec ['Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Parcelle AX 282

Parcelle AH.520

Nature du bien : Terrains

Adresse du bien : Au lieudits « La Libourne » et « Les Petites Boisses » & Chinon

Valeur : 88 000 € pour la parcelle AX 282 et & 89 500 € pour la parcelle
AH 520 €
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Affaire suivie par : Monsieur Baptiste BAREILLE
2 - DATES
de consultation : 11/01/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis:
le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 14/02/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération
Cession :

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

Prise a bail : |
Autre opération :
3.2. Nature de la saisine

Selon l'article L 2241-1 du code général des collectivités territoriales, toute cession
d'immeubles ou.de droits réels immobiliers par une commune de plus de 2 000 habitants
donne lieu a délibération motivée du.conseil municipal portant sur les conditions de la vente et
ses caractéristiques essentielles. Le conseil municipal délibére au vu de l'avis de l'autorité
compétente de I'Etat. L'autorité compétente de I'Etat est le Pdle d’Evaluation domaniale (PED)
du lieu de situation des biens vendus.

Réglementaire : ‘

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de []
I'instruction du 13 décembre 2016’ :

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

3.3. Projet et prix envisagé
La Commune de CHINON envisage de céder deux terrains au profit de la société VILLADIM.

En effet, selon les indications du consultant, le promoteur a prévu d'aménager six lots a batir sur la
parcelle AX 282 et de construire quatre maisons individuelles sur la parcelle AH 520.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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Une estimation du service du Domaine référencée 2019-37072V0914-915 a été réalisée le
04/02/2020 pour la somme de 86 000 £, soit 18,53 €/m? pour la parcelle AX 282 et 88 000 £, soit
19,66 €/m? pour la parcelle AH 520.

Les deux terrains ont fait I'objet d'une offre d’acquisition par courrier le au prix de 88 160 €, soit 19
€/m? pour la parcelle AX 282 et de 71 500 €, soit 16 €/m? pour la parcelle AH 520.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale

La commune de Chinon (8 104 habitants en 2019) est située dans le département d’Indre-et-Loire,
en région Centre-Val de Loire. Elle est l'une des deux sous-préfectures, avec Loches, du
département d’'Indre-et-Loire.

Elle se trouve a 47 km au sud-ouest de Tours, 30 km a I'est de Saumur, 80 km a I'est d’Angers, 85 km
au nord de Poitiers, et & 305 km au sud-sud-ouest de Paris. Construite sur les coteaux de la Vienne,
sa vieille ville est composée de petites rues plutdt en pente, tandis qu'un quartier,
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est trés étendu, sa superfidie est de 39,02 km. Mis & part le centre ancien, 'abitat est assez
dispersé. Chinon est située au coeur du parc naturel régional Loire-Anjou-Touraine, en bordure
d'une vaste forét domaniale allant jusqu'a Azay-le-Rideau et qui autrefois s'étendait jusqu'au
chateau. '

Enrichie par la culture de la vigne et le commerce du vin, la ville a trouvé, avec l'installation de la
centrale nucléaire d'Avoine, un pendant industriel a sa traditionnelle activité agricole. Située a
proximité des chateaux de la Loire, sur le détour de Vienne du circuit touristique Loire a Vélo,
Chinon attire également de nombreux touristes. Depuis 2000, la ville fait partie de la section du Val
de Loire inscrite sur la Liste du patrimoine mondial de I'UNESCO au titre des paysages culturels.

Les sols communaux sont occupés, en 2018, pour 23,4 % de prairies, 16 % de terres arables, 15,1 %
de zones agricoles hétérogénes, 14,9 % de zones urbanisées, 12,6 % de cultures permanentes, 11,3 %
de foréts, 3,1% d'eaux continentales, 2 % de zones industrielles ou commerciales et réseaux de
communication, 1,4 % d’espaces verts artificialisés, 1,4 % de non agricoles et -0,1% de milieux 2
végétation arbustive etfou herbacée.

Sa population croit régulierement depuis 2013 aprés avoir fortement baissé au cours de la premiére
décennie du XXI*™ siecle. En 2019, la commune comptait 8 104 habitants, en augmentation de
0,75 % par rapport a 2013 (Indre-et-Loire : +1,64 %). Il s’agit d’'une population plutdt agée, 36,4 %
ayant plus de 60 ans, 54,9 % ayant plus de 45 ans.
Ensemble 2072 WO0 2044 1000 3104 1000
Dil4ans 1153 .143 1190 148 1163 144
15229 ans 1323 16,4 ' 134 16,7 1 238 15,9
30344 ans 1279 15,8 2508 155 1208 14,9
45 3 39 ans ! 1795 222 16337 233 1496 18,5

60374 ans 13 17,0 482 184 1828 2256

Tsansouplus 1156 143 1 14{! 14,3 1120 13,8

Les logements sont constitués essentiellement par des résidences principales. lis sont vacants a
prés de 16 %.
LOG T2 - Catégories et types de logements

Ensembile 4562 1000 4779 4000 5095 1000

k Rés:df.’mﬁ arincpales 3878 ;S,U 3885 BL3 4012 7338
a5 5as atlog oL 285 45 194 4% 274 5.4
Logements vacants 475 W5 o0 147 808 158
&%4 2825 412 7357 520
\pnoRemenis (707 37% 18G@ . 3RF 1R 374
Sourcas: incee, RF2008, RP2013 et RP2O1E, principales, péog! au 01401/2021

LOG G1 - Résidences principaies en 2018 selon le type de logement; et ia période d'achévement

Avant 1913 597 267

De 191921945 148 79
De34BA1970 366 | 340
De 1973600 E4d 371

| De 1991 3 2005 26 pat3 &
De2006 72015 283 120

Résidences pr naipales construites avant 201

Sexirce © 'nsee, RP2IHA axph prncpae, gé hie 2 01/0172031,
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LOG 17 - Résidences principales selon le statut d'occugation
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Partdes
e ; Nbre de ménages u
eflé géographique menages fiscaux imposés Mediane (€)
fiscatx (%)
Chinon 4014 51,0 20940
Indre-et-Loire 272494 56,3 21720
Centre-Val de Loire 1132693 56,6 21370
France métropolitaine 27979927 57,6 21640
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2
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La commune de Chinon est accessible par les départementales D751, D749, D16 et D8

Elle posséde une gare reliant Tours aux Sables-d'Olonne. Elle est desservie par les réseaux de bus
urbains et interurbains.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
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La parcelle AX 282 a une contena

i

r
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-

e de 11 312 m? Elle est située au lieu-dit « La

Libourne » & CHINON, proche d'une école, d'un gymnase et d'un centre de-formation, dans un
quartier pavillonnaire. Elle est accessible par la rue de la Libourne qui fait partie de la parcelle
AX 282. Elle est desservie par les réseaux mais n‘est pas viabilisée.
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[ Shuation cﬁe, la parcglie AH oZQI
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La parcelle AH520 se situe au lieu-dit « Les petltes B0|sses » a CHINON Elle dlspose d'une
facade accessible par'la rue des Nigouillets et un accés rue des Boisses. La parcelle est

desservie par les réseaux mais n’est pas viabilisée.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse flieudit Superficie Nature réelle
Chinon AX 282 La Libourne 11312 m? Sol
Chinon AH 520 Les Petites Boisses 4 475 m? Sol

TOTAL 15 787 m?

4.4. Descriptif

Seule une emprlse de 4 640 m? de la parcelle AX 282 d'une contenance globale de 11 312 m? fait
I'objet de I'avis-rapport.

Il s'agit d'un terrain enherbé entouré d'arbres, servant de parking. Sa configuration et sa desserte le
rendent constructible.
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La parcelle AH 520 a une contenance de 4 475 m?. Il s'agit d'un terrain enherbé, planté de quelques
arbres. 1l a une fagade accessible par la rue des Nigouillets et un accés rue des Boisses. La parcelle
est proche des réseaux. Sa configuration et sa desserte la rendent constructible.

4.5. Surfaces du bati

Sans objet

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Les parcelles AX 282 et AH 520 appartiennent a la commune de Chinon.

5.2. Conditions d’occupation
Les parcelles sont libres d’occupation.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Les parcelles se situent en zone UB, zone urbanisée a vocation dominante d’habitat.

DESCRIPTION

La zone UB est une zone wharisée 3 vocation dominante d'habital, correspondant aux extensions wrbaines des bourgs et des
agglomérations d’Avoine/Beaumont-en-Véron et Chinon, caractérisées par une forme wibaine et une qualité architechuale plus
hétérogénes qu'a l'intérieur de la zone UA.
o Un secteur UBb a été créé, idenfifiant les bourgs hors Chinon et les secleurs d'habitet pavillonnaire de
Fagglomérafion d'Avoins-Beaument, afin d'y fixer une hauteur maximale des constructions plus faible
o Unsous-secisur UBbF 2 && créé, identifiant un espace a Seuilly, afin dy définir l'orientation des faitages
Un sous-secteur UBbz a été créé, identifiant les terrains pour lesquels, du fait de leur nature, Ia création de scus-
5ol est interdite
Des secteurs et sous-secteurs indicés {C) sont créés pour fenir compte de la spécificité de fa commune de Margay en
termes de matériau de couverture : usage de fa tuile canal ou « tige de bofle ».
Pour éviter une énumération rop longue, fes secleurs el sous-seciours indicés {c) ne sont pas repris intégralerment expliciement
Ci-aprés.

6.2.Date de référence et regles applicables

La commune de Chinon est couverte par le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI-H) de
Chinon, Vienne et Loire approuvé par délibération du conseil communautaire le 05/03/2020-

Aux termes de son réglement, les régles d’urbanisme applicables dans la zone UB sont les suivantes :
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Les destinations et sous-destinations des constructions, les usages et affectations des sols, lesnatures d'activité
qui ne sont pas expressément interdites au UB.1 ou soumises & des conditions particuliéres au UB.2 sont
autorisées. Pour disposer de la liste des destinations et sous-destinations des constructions pouvant étre

3

réglementées se reporter 4 Fannexe 2 du présent Réglement écrit.

UB.1 - DESTINATIONS, SOUS-DESTINATIONS, USAGES ET AFFECTATIONS DES SOLS, NATURES DACTIVITE INTERDITES

Sont interdites dans 'ensemble de la zone UB (secteurs et sous-secteurs compris) toules les constructions, instaliations of
aménagements correspondant aux destinations, sous-destinations, usages e’ affectafions des sols, natures d'aclivités

mentionnées ci-aprés
o Cinéma
s Exploitation forestiére.
s Enlrepdt.
« Cenire de congrés et d'exposition.

+ Aménagement de terrains deslinés 4 l'accueil des campeurs, des caravanes ou des habitations légéres de loisirs.

» Les habitations iégéres de loisirs.

¢ Slationnement des caravanes a ciel ouvert sur les unités fonciéres dépaurvues d"habitation.

¢ Dépdis de toute nalure pouvani générer des pollutions ou des nuisances visuelies pour le voisinage.
» Carriéres el exiractions de matériaux.

« les affouillements et exhaussements.de sol qui ne seraient pas commandés par la déciivite du terrain ou rendus

nécessaite pour la réalisation d'une occupation ou utiisation du sol aulorisée dans fa zone.

UB.2 - DESTINATIONS, SOUS-DESTINATIONS, USAGES ET AFFECTATIONS DES SOLS NATURES D'ACTIWITE SOUMIS A
DES CONDITIONS PARTICULIERES

Sont

autorisées sous conditions particuliéres, dans Fensemble de ia zone UB (secteurs et sous-secteurs compris), les

constructions, instaliations et aménagements correspondant aux destinations, sous-destination, usages ¢! affectations des sols,
natures d'activité mentionnés ci-aprés -

Les constructions, insiallations et aménagements nécessaires aux aclivités d'arlisanat et de commerce de détail, S0US
réserve de correapondre 3 Fextension d'une activité existante de ce type déja implaniée sur place.

les construchons, installations ef aménagements nécessaires aux aclivités de restauration, sous résenve de
correspondre 4 | exdension 4 une activité existante' de ce type déja implantée sur place.

Les constructions, installations et aménagements nécessaires aux activiiés de commerce de gros, sous 1éserve de
correspondre 4 Pextension d'une activité existente de ce type déja implantée sur place.

Les consiructions, installations et aménagements nécessaires aux activités de services ol s'effeciue Faccueit dune
clientéle, sous réserve de correspondre & Fextension d'une activité existante de ce type déja implantée sur place.

L es constructions, installations et aménagements nécessaires a l'exploitation agricole, sous réserve de correspondre &
Yextension d'une exploitation agricole déja implaniée sur place.

Les constructions, installations ef aménagements nécessaires aux activités industrielies ou artisanales affilices &
Findustrie, sous réserve de- correspondre & Fextension d'une activité existante de ce type déja implantée sur place, de ne
présenter aucun danger pour autrui et de ne pas générer de troubles anormaux de voisinage.

Les constructions, installations et aménagements néoessaires aux activités de bureau, sous réserve de corespondre 2
I'extension ¢'une activité existante de ce fype déja implantée sur place.

Les instaliations classées pour la protection de Fenvironnement, correspondant & une construction autorisée dans la
zone, ef sous réserve d'étre compatible avec Ia proximité immédiate & habitations.

Les installations de production d'énergle renouvelable, sous réserve d'étre compatible avec la vocation de la zone
(éolienne domestique, ombriére photovoltaique ..).

Les constructions, installations, fravaux et ouvrages techniques liés ou nécessaires soit  la réalisation dinfrastructures
publiques, soit au fonctionnement des services publics, collectifs ou dintérét général (locaux technigues et industriets des
administrations publiques ou assimilés, voie, liaison douce, espace de stationnement, réseaux, pyidnes, transformateur
d'électricité, station de pompage, aménagement hydraulique, ouvrage de défense incendie, ouvrage de gestion des eaux
pluviales ...} sous réserve d'étre compatibles avec la vocation de la zone.




Envoyé en préfecture le 28/11/2023
Recu en préfecture le 28/11/2023

Publié le s LW

ID : 037-213700727-20231116-DCM_2023_116-DE

» A Huismes, pour le site du Marais / La Massonniére, que les lerrains concern
une opérafion d'ensemble réalisée d'un seul tenant, mettant en ceuvre un pregramme comprenant au minimum 5
fogements ; =

o A Lemé, pour le site de La Vaubelle, que les terrains concernés par POAP-LE-1 correspondent & une opération
densemble réalisée d'un seul fenant, mettant en ceunvre un programme comprenant au minimum 8 logements ;

s A St-Benoit-la-Forét, pour le sife de La Cabane 1, que les terrains concernés par FOAP-BF-1 comrespondent & une
opération d'ensemble réalisée dun seul ienant, mettant an ceuvre un programme comprenant au minimum 4

fogements ;

s A St-Benoit-la-Forét, pour le site de La Cabane 2, que les terrains concernés par FOAP-BF-1 correspondent & une
opération d'ensemble réalisée d'un seul tenani, meftant en ceuvre un programme comprenant au mininwm B
logements ;

s A Savigny-en-Véron, pour le site de La Berthelonniére nord, que les ferrains concernés par FOAP-SA-Z
correspondent & une opération d'ensemble réalisée d'un seul tenant, mettant en couvre un programme comprenant au
minimum 6 logemenis |

s A Savigny-en-Véron, pour le site de La Berthelonniére sud, que les iemains concemés par TOAP-SA-3
correspondent & une opérafion d'ensemble réalisée d'un seul tenant, metiant en ceuvre un programme comprenant au
minimim 6 logements |

* A Savigny-en-Véron, pour le site du Puy Rigault, que les terrains concernés par FOAP-SA-5 correspondent & une
opératien .d'ensemble. réalisée dun seul tenant, meffant en ceuvre un programme comprenant au minimum 9

. logements ;
e A Chouzé-sur-Loire, pour le site de La Rue Menier, que les ferrains concernés par FOAP-CHO-4 correspondent 4
une opération densemble réslisée dun seul tenant meftant en ceuvre un programme comprenant au minimum 7
fogements ;
La parcelle AX 282 est concernée par I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)
n°e.

Chinon

St bredusie
lenstiberedecie | | tigsme | BsERk

Bivolgie outaricée * Habitatindiidset pus /indreidued grotpé

g _Tetrains Abitie detadlle vanide
Hotnbre de vuriches Bnseal tergat

¢ - Réalisation dune opbration de densification en
§  nbuthisalion d'un espace commun sous utifisé tout en
conservant ure place significative au véoély
{eongervation de sujsls exatants ou replaniation),
§ dlément constitutif du quarbier
{ - Raccordement au réseatl collectif d'assainissement
i deseauxusées
- Infiliration des eaux piuviales sur site privilégiée, sila
nalure du sof le permet

4 5 —1 -
1 'l |

Les parcelles figurent dans le secteur pour lequel un assainissement collectif est existant ou projeté.
Elles se localisent dans le périmetre de Présomption de Prescription Archéologique (ZPPA).

10
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ameénagements paysagers protégés au titre de l'article L.151-23 du C.U-

Par ailleurs, les parcelles se situent hors zone inondable dU Plan de Prévention des Risques naturels
prévisibles d'Inondation (PPRI) du Val de Vienne approuvé par arrété préfectoral du 09/03/2012:

7 - METHODES D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale sera déterminée par la méthode par comparaison. En effet, cette méthode
consiste a-fixer la valeur vénale  partir de 'étude objective des mutations de biens similaires ou se
rapprochant le plus possible de limmeuble & 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.

Au regard du projet du promoteur pour la parcelle AX 282, cette méthode sera corroborée par la
méthode du compte a rebours aménageur. En effet, cette méthode consiste a déterminer la
somme maximale qui peut étre affectée a I'acquisition du foncier par un aménageur, aprés avoir
soustrait du prix prévisionhel de vente des charges foncieres a des promoteurs immobiliers, les
différents colts de mise en état des sols et de desserte primaire. Au cas particulier, cette methode
est utilisée car I'immeuble a évaluer s'insére dans un programme d'aménagement urbain.

Pour la parcelle AH 520 et compte tenu du projet du promoteur, la méthode par comparaison
pourrait étre corroborée par la méthode du compte a rebours promoteur. En effet, cette méthode
consiste a déterminer la somme maximale qui peut étre affectée-a I'acquisition du foncier par un
" promoteur immobilier, aprées avoir soustrait du prix prévisionnel de vente d'une opération projetée,
les différents coUts grevant |'opération.

Cependant, méme si le promoteur a prévu de construire 4 maisons sur la parcelle AH 520, le projet
précis des constructions n'a pas été fourni (surface de plancher a construire, type de logement,
public visé par le programme de construction, etc.. .). La méthode du compte a rebours promoteur
ne pourra donc pas étre utilisée.

Compte tenu du descriptif du bien, il sera fait référence aux conditions de cessions de terrains
constructibles situés sur la commune de CHINON.

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché
8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Des mutations 3 titre onéreux de terrains de grande superficie, entre 12/2018 et 07/2022, situés sur
la commune de Chinon ont donc été recherchés.
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Termes de terrain a batir de grande superficie’sur la commune de Chinon

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Date Ref. Surface ] ] . .
Termes mutation Commune Adresse Cadastrales terrain Prix total Prix/m? Observations Urbanisme
. Cession d'un Terrain & bétr entre particuliers s
LA CAILLETIERE- . comprenant une-cave : parcelle provient de la vocgt?o’ns?écstﬁilgnrt?gllzeesaelon
17/01/2019 CHINON | 84 rue des Vallées | 72//C/1324/f 1110m? | 39500,00 €| 35,59 €/m?|division de C 1319 (3 795 m?). Aucune “PLU Chinon avant
de Basse informaticn sur la viabilisation du terrain ne 05/03/2020
figure dans l'acte .
Cession d'un terrain & bétir entre particuliers Py £
CLOS SAINT i constitue le lot 1 du lotissement dénommé « rue vocl;:?c’):z?l::girt:xfeitre
28/05/2019 | CHINON |MARTIN —rue des |72//CL/267/f 1801 m? | 38000,00€| 21,10€/m?|des Moliéres » issus de la parcelle CL 237. amcien selon PLU Chinon
Mollieres Aucune information sur la viabilisation du terrain avant 05/03/2020
ne figure dans lacte .
72/AD587- . UB, secteur mixte &
07/02/2019 | CHINON LA CROIX AD585-AD265- | 1028m? | 20000,00€| 19,46 &/m? Ces'§|qn dun terrain a batir entre particulier et| vocation res'xdent|elle selon
BILLARD AD315-AD313 ; société PLU Chinon avant
05/03/2020
Cession d'un terrain a batir entre particuliers. UB, zone urbanisée a
10/06/2021 CHINON |VAUROUX 72/ID/465-592 2251m? | 40000,00 €| 17,77 €/m?|Aucune information sur la viabilisation du terrain vocation dominante
ne figure dans facte . d'habitat
) Cession dun terrain & batir viabilisé (eau, UB, secteur mixte &
) o|électricité, tout & Trégout télécom) entre| vocation résidentielle selon
141122018 CHINON |ROCHETERRE 72/IAD/621 1729 m? | 50000,00€| 2892€/m particuliers, de forme longiforme, proche de Ia PLU Chinon avant
zone A 05/03/2020
) UBb : zone urbanisée &
Cession d'un terrain a bétir entre particuliers. vocation dominante
11/03/2022 | CHINON | LE PRESSOIR 72//BN/2871 1222 m* | 30000,00 €| 24,55€/m?|Aucune information sur fa viabilisation du terrain|  d'habitat — bourg hors
ne figure dans l'acte . Chinon d'habitat
pavillonnaire
LES PLAINES . Cession d'un terrain & bétir entre particuliers.| UB, zone urbanisée &
08/01/2021 CHINON DES VAUX T2/IALI598/! 1129 m2 | 33000,00€| 29,23 €/m?|Aucune information sur la viabilisation du terrain vocation deminante
i n'est signifiée dans lacte . d’habitat
Moyenne 25,23 €/m?
Médiane 24,55 €/m? )

L'ensemble des termes de comparaison se situe sur la commune de Chinon, en zone urbanisée.

A I'étude des termes sélectionnés, le terme n°1 ne sera pas conservé car il comprend une cave.

Le terme n°2 ne sera pas retenu car il est viabilisé et ce n’est pas le cas des parcelles a estimer.

Il en résulte une valeur moyenne de 22,42 €/m? et une valeur médiane de 21,10 €/m?

Compte tenu du descriptif des parcelles, il est proposé de retenir la valeur médiane, soit
21,10 €/m?;

Cependant, les terrains sélectionnés sont de superficie moins importante que celle des parcelles a
estimer.

Il est généralement constaté sans que sans que cela soit une régle absolue, que toute augmentation
de superficie a pour conséquence une augmentation de la valeur globale mais, aussi, une
diminution du prix au métre carré, de sorte que la valeur globale croft moins vite que la superficie.

Au cas particulier I'emprise de la parcelle AX 282 a une contenance plus importante que celle de Ia
parcelle AH 520.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, il est donc proposé d'appliquer un abattement de
10 % sur la valeur précédemment retenue pour valoriser la parcelle AX 282 , soit 18,99 €/m? (21,10 €/
m? X 0,9).

La valeur vénale de la parcelle AX 282 pourrait étre de 88 113,60 € (4 640 m? X 18,99 €/m?), arrondi
a88000¢€. '

La parcelle AH 520 sera valorisé en appliquant un abattement de 5 % sur la valeur précédemment
retenue pour valoriser la parcelle AH 520, soit 20,04 €/m? (21,10 €/m? X 0,95), arrondie & 20 €/m?.

La valeur vénale de la parcelle AH 520 pourrait étre de 89 679 € (4 475 m? X 20,04 €/m?); arrondie 3
89 500 £.
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9.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Des mutations a titre onéreux de terrains de superfic}e moyenne, entre 02/2021 et 10/2021, situés
sur la commune de Chinon ont donc été recherchés.

Ternies de terrain a batir de petite superficie sur la commune de Chinon

Ref. | Surface
Cadastrales | terrain

Termes | Date mutation | Commune Adresse - Prix total | Prix/m? Observations Urbanisme

UBb : zone urbanisée &
vocation dominante
d'habitat - bourg hors
Chinon d'habitat
pavillonnaire

Cession d'un terrain & batir entre
particuliers. Aucune indication sur la
viabilisation du terrain ne figure dans

I'acte.

1 03/02/2021 | CHINON | FROMENTIERE |72//A/1415// | 900 m? | 33 300,00 €| 37,00 &m?

Cession d'un terrain & bétir par une
société & un particulier constituant te
lot n°2 du lotissement dénommé « Les
jardins de Jeannex. Le bien a fait |
{'objet d'un permis d'aménager et d'un
raccordement au tout a I'égout.
Cession d'un terrain & batir par une |
société & un particulier constituant le
lot n°4 du lotissemerit-dénommé « Les
jardins de Jeannen. Le bien a fait
I'objet d'un permis d'aménager et dun
raccordement au tout & 'égout.
Cession d'un terrain & bétir entre N
particuliers. Selon les indications UB, Zone %rbaplsee &
figurant dans I'acte, le bien n'est pas vocatg‘: bqtm tlnante
relié au réseau d'assainissement. anlta
Cession d'un terrain & bétir entre
particuliers. Selon les indications
figurant dans I'acte, le bien n'est pas
| relié au réseau d'assainissement.

| Moyenne| 52,85 €/m?

UB, zone urbanisée &
vocation dominante
d’habitat

LES T2/IARI

2| 17/03/2021 | CHINON \osNAUDIERES |1074-1075

601 m? | 45 000,00 €| 74,88 €/m?

UB, zone urbanisée a
vocation dominante
d'habitat

LES T2AR!

3 30/08/2021 | CHINON GANAUDIERES |1067//

TAT'm? | 47 000,00 €| 62,92 €/m?

4 05/07/2021 | CHINON. | PIERRE-GALLE |72//ZE/88// | 872m? | 39 000,00 €| 44,72 &/m?

UB, zone urbanisée a
vocation dominante
d'habitat

5 26/10/2021 | CHINON | PIERRE-GALLE |72//ZE/89// | 872m? | 39 000,00 €| 44,72 €/m?

Médiane| 44,72 €/m2|

91.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet
9.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
L'ensemble des termes se situe en zone UB sur la commune de Chinon.

Au cas particulier, la parcelle AX 282 figure également en zone UB.

Le terme n°®1 ne sera _pas retenu car la valeur de celui-ci semble particulierement basse par rapport
a celle des autres termes. Aucune indication figurant dans les actes ne permet de justifier un tel
écart.

Les termes n°4 et 5 ne sont pas raccordé au tout a I'égout. Ils ne seront pas conservés.
Des termes restants, il ressort des valeurs moyenne et médiane identiques, soit 68,90 €/m2.

A la superficie globale de 4 640 m? de terrain, il sera tenu compte de 20 % de la surface -
constructible pour les parties communes (espaces vert, etc.), soit 928 m?

Il reste donc 3 712 m2de terrain a batir.

Il en résulte les informations suivantes :
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- aeur s 10¢taL Ge Urace el
I\J;Eture ] Ratios P Totaten € dépensas s Valeur au m? Receltesen €
Cotitde démoiition | SRR 1980 | o 000€ 0 Termain | 3712 | 6890€ 255 756,80 €
. Entre 30 of
YR (y compiis |gqeio'nzgel  3000€ | 11136000€ | 7338%
branchement) terain
Entre?et =
Honoraires maitrise| 15 % des :
' 0BUVIE coiits 4o 11,00 % 1224960€ 807 %
fravaux |
Entre 156t |
- 18 % des
Frais généraux A 15,00 % 16704,00€ 1101 %
fravaux : .
Entre O et
g . 7% dela 7
Frais financiers e 350 % 377197€ 249 %
foncier :
Frais de 1%33%du ‘
commercialisation | CATTC 3.00% 767270€ 5.06 %
Totai des dépenses 1561 768,27 € 100,00 % Total des recettes 255756,80€
Entre 6 ot
Aléas et marge 8 %des 6,00 % 1534541€
receftes
Foncier 88653,12€
Valeur du foncier au m® 2388€ Gl o e —

La valeur de 23,88 €/m? constitue la valeur haute de la valeur vénale au m? pour laquelle un
aménageur pourrait acquérir le terrain a batir.

La valeur de 18,99 €/m? obtenue par la méthode par comparaison est donc cohérente.
10 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

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.

Au régard du descriptif et de la localisation des terrains ainsi que de la situation du marché local, la
valeur vénale est arbitrée a 88 000 € pour la parcelle AX 282 et 4 89 500 € pour la parcelle AH 520.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé sans nouvelle
consultation du péle 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.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

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 Jur:dlque de celie-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 I’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.
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d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelees 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.

12 - 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 surcoUts 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.

13 - 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, |I vous appartient
d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques d’Indre-et-Loire et par délégation,

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’'un traitement informatique. Le droit d‘acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des d/rectlons territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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