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FINANCES PUBLIQUES

Le 28/02/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de Charente-Maritime

2,

a
Monsieur le Maire de RUFFEC

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évalvation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr
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; Rédigez une description pour votre carte. ‘
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Légende 1
& voirie acréer ||

Nature du bien :
du voyage

Adresse du bien :

Valeur :

Deux parcelles de terrain nu destinées a I'accueil pour les gens

Les justices 16700 RUFFEC

2 400 €, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

Commune de RUFFEC

Affaire suivie par : Madame POTIER

2 - DATES

de consultation : 08/02/24
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: Sans objet
le cas échéant, de visite de I'immeuble : Sans objet
du dossier complet : 08/02/24

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : X
Acquisition : amiable []

par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : 1

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : X

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...) 1

3.3. Projet et prix envisagé

Le projet de ventes des terrains au bénéfice de la communauté de Communes du Val de Charente
pour la réalisation d'une aire d’accueil des gens du voyage pour recevoir les caravanes avec
réalisation d’'un bloc sanitaires.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien est situé dans le centre ville de Ruffec (prés de 3 400 habitants) au nord de la ville
d’Angoutéme (42 km environ).

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
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LES JUSTICES

Les parcelles sont situées a proximité de la RN 10 avec un acces de voirie par une voie communale.
Les réseaux (eaux, gaz, €électricité, assainissement) sont assez proches du fait de la présence d'un
batiment a coté. Elles sont situées dans la zone agricole de I’Angoumois-Ruffecois.

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous la référence suivante :

Superficie
Commune Parcelle Adresse/Lieudit de I'emprise Nature réelle
(en m?)
s - o 3860 Terrain a usage de
AY 7 g5 Justices prairie en zone A
N ST 494 Terrain a usage de
AY 91 £5 Justices prairie en zone Nv
TOTAL 4354
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Date de télétransmission : 03/02/2025
& ‘ Date de réception préfecture : 03/02/2025
4.4. Descriptif pron P

Il s'agit de 2 parcelles de terrain nu non exploité a

proximité d’un bloc de maison familiales des
gens du voyage.
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Références de la parcelle 000 AY 91

Réfé d de la parcell 000 AY 91
Contenance cadastrale 494 métres carrés
Contenance PCI 487 métres carrés
Code arpentage
Adresse LES JUSTICES

16700 RUFFEC

Propriétaires de la parcelle 000 AY 91

Nom COMMUNE DE RUFFEC
Prénom

Date de naissance

Références de la parcelle 000 AY 70

Réfé dastrales de la parcell 000 AY 70
Contenance cadastrale 3 860 métres carrés
Contenance PCI 3 846 métres carrés
Code arpentage
Adresse LES JUSTICES

16700 RUFFEC

Propriétaires de la parcelle 000 AY 70

Nom COMMUNE DE RUFFEC
Prénom

Date de naissance

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune de RUFFEC.
Recherche BNDP : Néant

5.2. Conditions d’occupation
libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelle
PLU de RUFFEC

6.2.Date de référence et régles applicables

PLU approuvé le 12 mai 2017. La parcelle AY 70 est en zone A équipée ou non, est a protéger en
raison du potentiel agronomique, biologique et économique des terres agricoles. La parcelle AY 91
est en zone Ny, zone naturelle destinée a accueillir des gens du voyage.
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7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Par comparaison
8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

SERVITUDE D'UTILITE PUBLIQUE

o tivis 3 " :u\

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

1) Recherche sur la terre (en absence de moyenne de pairies significatives dans le secteur)

Périmeétre de recherche

Adresse : champs de longchamp, 16700 Ruffec
Périmatre géographique : 10000 m autour
Période de recherche

V4 De 12/2020 a 12/2023

Caractéristiques du bien
Non bati Terre

Surface du terrain : de O & 1000 m?
Prix de vente aum?: de O a 1

Syntheése des prix de la sélection

Rappel des critéres de recherche

Prix aum?(€)*

Minimum Mayimum

Synthése

* Les prix aum* sont calculés sur les ventes relenves




Date

Ref. Cadastrales | Commune Adresse miitation Surface terrain (ii*) 37 2pgir

1 21812011 16 LES ADJOTS CHEZ BRANGER 29/03/2021 654 265 041
2 83IYEN3I 16 CHARME LE PETIT PEUX CHEVALIER 17/02/2021 554 165 03
3 229//C/144111 16 MONTJEAN LAPOSTE 2710312023 628 300 0,48
4 3351215211 16 | SANTMARINDU- 1) g5 oucHes 3010312021 152 60 039
5 180//C1832/1 79 MONTALEMBERT | FOND NAIN 06/10/2023 473 250) 0,53
6 110/IA24711 16 COURCOME CHAMP MARTRE 23/12/2021 859 500 0,58
| Moyenne 0,45

Médiane 0,44

La moyenne est de 0,45 euros/m? et la médiane est de 0,44 euros/m?. La dispersion va de 0,30 a
0,58 euros/m?2.

2) Recherche sur du jardin

Rappel des critéres de recherche

Périmeétre de recherche

Adresse : 15 boulevard du général pinoteau, 16700 Ruffec
Périmetre géographique : 10000 m autour

Période de recherche

De 01/2021 a 01/2024

Caractéristiques du bien

Non béti Jardin (et terrain affecté a la culture)
Surface du terrain : de 0 a 1000 m?
Prix de venteaum?: de0 a5

Synthése des prix de la sélection

Prix au m? (€) *
Année Période

I Médian | Minimum Maximum

{janvier-décembre 1,30

janvier-décembre 1,58 1,58 1,58 1,58

janvier-décembre 1,56 1,20 1,11 2,37

Synthése 1,42 1,30 0,84 2,37

* Les prix au m? sont calculés sur les ventes retenues

Ref. Cadastrales | Commune Adresse mSlg‘l?on (e?rl;rffr?\’) Prix total : Prix/m?

1 311AI361 16 BARRO LES TOUCHES 15/12/2021 660 1000 1,52
2 1041IAH31/1 16 GONDAG LE BOURG 12/07/2022 | 380 600 1,58
3 110AV250// 16 COURCOME ol 231212021 | 593 500 0,84
4 3781AM73I1 16 TAIZE-AIZIE LE BOURG 221032023 | 451 500 1,41
5 3781IAMI7Al 16 TAIZE-AIZIE LE BOURG 22/03/2023 | 418 500 12
6 409//ABIAO 16 VILLEFAGNAN LEBOURG NORD | 07/06/2021 | 622 806 13
7 409//AE/921/ 16 VILLEFAGNAN PAILLEROUX 2610612023 | 422 1000 2,37

Moyenne 1,42

Médiane 1,3
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La moyenne est de 1,42 euros/m? et la médiane est de 1,30 euros|Bitila-aipatsionvace 0,84 2

2,37 euros/m?.
8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

La moyenne des prairies sur le secteur Angoumois-Ruffecois est 0,398 euros/m? avec une dispersion
de 0,189 4 0,552 euros/m?.

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

La moyenne des termes de terre issue de patrim est retenue soit 0,45 euros/m? pour le terrain situé
en zone A.

Pour le terrain situé en zone N qui permet la construction de bien d’équipement public sous
conditions, on retiendra le terme moyen sur du jardin soit 1,42 euros/m?.

La valeur vénale du bien est estimée a : (0,45* 3860)+(1,42*494) = 1737+701,48= 2 438,48 arrondis a
2400 £.

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

3

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 3 2 400 €.
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 2 160€.

La marge d’appréciation reflete 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. '

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas 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 ou acquérir a un
prix plus élevé.

12 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle 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 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.



Accusé de réception en préfecture
016-211602925-20250203-2025_01_10-DE
Date de télétransmission : 03/02/2025

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administratiesiepseeir presvd r&@Eompte

une modification de ces derniéres.
13 ~-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 pole 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.

14 - 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 '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 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’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques et par délégation,

I'évaluateur du PED

[ -

Denis GOREZ

L’enregistrement de votre demande a fait '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 auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.




