REPUBLIQUE FRANGAISE Délibération n°2023-35 du 27/03/23

Le lundi 27 mars 2023, le Conseil municipal de la Ville de Chateauroux,
qui s'est réuni en séance ordinaire et publique a la Mairie dans la salle
habituelle de ses séances, par convocation en date du 17 mars 2023 et
sous la Présidence de M. Gil AVEROUS, Maire, a délibéré.

DEPARTEMENT DE L'INDRE

VILLE Présents (38) : M. Gil AVEROUS, Mme Chantal MONJOINT, M. Jean-Yves
. DE HUGON, Mme Catherine RUET, M. Roland VRILLON, Mme Florence
CHATEAURQOUX  PETIPEZ, M. Brice TAYON, Mme Imane JBARA-SOUNNI, M. Philippe
- SIMONET, Mme Stéphanie GALOPPIN, M. Jean-Frangois MEMIN, Mme
Christine DAGUET, M. Denis MERIGOT, Mme Monique RABIER, Mme
Catherine DUPONT, Mme Sonia ROUX, Mme Brigitte DION, M. Jean-
Paul BISIAUX, M. Charles-Henri BALSAN, Mme Isabelle BOUGNOUX, M.
Eric CHALMAIN, Mme Annick MABON, Mme Joélle MAYAUD, M. Gilles
ROUSSILLAT, Mme Liliane MAUCHIEN, M. Michel GEORJON, M. Laurent
BUTHON, M. Richard LINDE, Mme Vanessa JOLY, M. Stéphane ZECCHI,
M. Michaél POINTIERE, Mme Nahima KHORCHID, M. Damien NOEL, M.
Tony IMBERT, M. Maxime GOURRU, M. Matthieu PRUDHOMME, Mme
Delphine CHAMBONNEAU, Mme Myléne WUNSCH.

Délibération affichée et

exécutoire le : 29/03/2023 Excusé(s) (5) : M. Dominique TOURRES ayant donné procuration a Mme
Catherine DUPONT, Mme Frédérique GERBAUD ayant donné
procuration a M. Michaél POINTIERE, Mme Marina RENOUX ayant
donné procuration a M. Stéphane ZECCHI, Mme Alix FRUCHON ayant
donné procuration a M. Jean-Paul BISIAUX, M. Thibault ROY ayant
donné procuration a M. Tony IMBERT.

30: Echange foncier entre la Ville de Chateauroux et l'indivision Robert - Allée de la
Rochefoucault

Dans le cadre de la gestion de son patrimoine, la ville de Chateauroux a proposé la cession d’'un
terrain a bétir non viabilisé d’environ 480 m? situé allée de la Rochefoucault a Chateauroux, au prix
de 25 000 € (parcelle DK 57 partie).

Par la méme occasion, la collectivité a proposé I'acquisition d’'une emprise de 38 m? correspondant a
une portion du trottoir de I'allée de la Rochefoucault, au prix de 380 € (parcelle DK 516).

Considérant l'accord intervenu avec l'indivision Robert pour la réalisation de cet échange foncier
avec une soulte financiére de 24 620 € au profit de la ville de Chateauroux ;

Vu l'avis du péle d’évaluation domaniale en date du 15 février 2023.
Il est proposé au Conseil municipal :

-d’approuver la cession d’une emprise d’environ 480 m? a prélever sur la parcelle cadastrée DK 57 a
Chateauroux, au profit de I'indivision Robert, au prix de 25 000 € ;

-d’approuver l'acquisition de la parcelle cadastrée DK 516 a Chateauroux, appartenant a I'indivision
Robert, au prix de 380 € ;

-d’autoriser le Maire, ou son représentant, a signer tout acte en ce sens.


29/03/2023


Suite a une discussion, le Conseil municipal approuve le rapport a la majorité des votes exprimés. (2
contre, 1 abstention(s))

Signatures : )
Le Maire, Gil AVEROUS.
Les secrétaires de séance, Tony IMBERT et Maxime GOURRU.


Signatures :
Le Maire, Gil AVÉROUS.
Les secrétaires de séance, Tony IMBERT et Maxime GOURRU.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 15/02/2023

Le Directeur départemental des Finances
publiques d’Indre-et-Loire

Monsieur le Maire de Chateauroux

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’/Association des Maires de France, est distonible

Nature du bien : Terrain a batir

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Adresse du bien : Allée de la Rochefoucauld 36000 Chateauroux
Valeur : 25440 €

(des précisions sont apportées au péragraphe « détermination de

la valeur »)



1-CONSULTANT

affaire suivie par : Mme VETELE Flore
Références :DK57_Robert

2 - DATES

de consultation : 14/02/2023
_ le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'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 [J
par voie de préemption[]
1 par voie d’'expropriation []

Prise a bail : “j

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" : _ |

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

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Chateauroux envisage de céder au propriétaire voisin une parcelle de terrain a
batir située Allée de la Rochefoucauld. De son c6té, ce voisin cédera a la commune une parcelle de
terre de 38 m?, située le long de la rue.

Ledit voisin a fait une proposition d’achat de 25 000 €.
Le terrain vendu par la commune-a été évalué le 13/03/2020 (2020-36044V0160) a 27 000 €.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

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



Chateauroux (43 442 habitants en 2018 répartis sur un territoire s'élevant a 25,54 km?) est une
commune urbaine située dans le département de I'Indre, au cceur de la champagne berrlchonne
entre Orléans et Limoges, et Poitiers et Bourges. Elle en est la préfecture.

EIIe est la cinquiéme ville de la région Centre, derrieére Tours, Orleans Bourges et Blois. Elle est
également la premiére ville de la Région Centre-Val de Loire en m? d’espaces-verts par habitant.

La densité de la commune atteignait 1 700,9 habitants/kilométre carré. Cette localité avait alors la
densité de population la plus grande du département de I'indre.

D'une superficie de 25,54 km?, Chateauroux comptabilise actuellement 43 442 habitants et 26 336
logements. La .commune a une densité résidentielle faible mais une assez forte densité de
population (respectivement 10 log/ha et 1 701 habitants/km?). Elles sont toutes deux supérieures 2
celles de I'Hexagone (1 log/ha et 106 hab/km?).

A Chateauroux, les logements sont principalement des appartements (50,5 %). Les 3 pieces sont les
plus nombreux. Ils representent a eux seuls 17,6 % de ceux-ci et ont une surface maJorltanrement
comprise entre 60 ‘et 80 m?. On trouve également de nombreux appartements de 2 piéces (12,9 %).
lls ont, pour la plupart été construits entre 1946 et 1970. Les maisons, en ce qui les concerne, sont
moins nombreuses (12 889) et sont principalement composées de 4 piéces. Leur surface moyenne
est le plus souvent comprise entre 80 et 100 m?. Les maisons de la commune ont principalement
été construites entre 1971 et 1990. :

A Chateauroux, ‘on dénombre actuellement bien plus de locataires que de propriétaires. Environ
46,4 % des résidences principales sont occupees par des propriétaires alors que 53,6 % sont
occupées par des locataires (dont 1,9 % & titre gracieux). Parmi toutes les habitations de la
commune, 2,2 % sont des résidences secondaires, 14,6 % des logements vacants et il y a 83,2 % de
résidences principales. Par ailleurs, 29,4 % de ces dernieres sont des logements sociaux. La plupart
des ménages ont emménagé dansla ville récemment (il y a entre 2 et 4 ans).

On recense, au total, 27 546 foyers fiscaux a Chateauroux. Prés de 55,4 % de ces derniers sont en
dessous du seuil d'imposition. Ce chiffre est légérement supérieur a celui du département qui
s'éléve a 54,1 %. Les habitants ont un revenu annuel médian de 19 520 €, soit 2 410 € de moins que
celui de la France.

Chateauroux est accessible par de nombreuses routes départementales, par I'autoroute A 20-et est
desservi par- des lignes ferroviaires. dont celle reliant Paris & Toulouse. Elle abrite également
I'aéroport international de Chateauroux-Centre qui était le quatorzieme aéroport de France en
volume, en 2018. Il s'agit également du Ter site européen d’entrainement des pilotes aux
procédures de décollage et d'atterrissage. Une partie de son activité est consacrée également au
fret aérien. .

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

Le terrain a évaluer est situé dans un quartier pavillonnaire, au sud-ouest de la ville de Chateauroux,
le quartier La Pointerie-La Bourie. |l est a proximité de la station dépuration de la ville de
Chateauroux. Il est également a proximité de I'hippodrome.

Les données relatives au quartier sont les suivantes :

Statistiques sur la population

| | t

Nomibte d'habitants Pop dotive Taux chémage ‘Pop densiteé Revenu moyan
1696 40.3% 5% N 642 hfim? 22144 €fan
€@ Bor o sovoir

+ Lo ravenu moyen par habitart dans ke quartier de La Pointerie-ta Bourio {22 144 €} ast au dessus oe lo moyenas nationcls (20 550 £).
+ e part de ke populotion au chdroage {3.9%) dans be guartier de Lo Fointerie-1o Bourie sst intérieurs & Jo moysnne notionats (8%},

Hourtws Instiut notionad e e statistioue el et dudes memiéuw {itses) soton Las danridoes parutions of icialies de 2022 porlant sur les anmdss 2015 #2018,



Services et équipements

-E Commerce alimentaire Shopping MRres
commerces

= Hyparmarche ® » SUpermarche x < Vétement | Choyssure X + tibralrie x
- superette [ Epicerie x « Boulangerie x - Parfumerie SO « Fleuriste | Anlmalerie ®
* Bouchet e’ * * Poispnnerig X « Bljoutere x = Bricoluge” %
« Qutique. o » Bport 61 loisirs ®
- Equipements du foyer " ®
+ Stution-seevice 2

S 4
Station'depugation
de Chatedifoux

e *

-

présents dans les Allées de la Rochefoucauld

S’agissant d’un quartier pavillonnaire, les réseaux sont
et de Longchamp.

Ces rues sont accessibles depuis la rue de Chatellerault et le boulevard de la Valla. Néanmoins, le
quartier forme une enclave.

A ——=

w

¥ Prainie de
Valengay



4.3. Références cadastrales

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

Commune " Parcelle 1 Adresse/Lieudit l Superficie } Nature réelle
e | = = _ =Rl | = — =il
. ‘ |
Chateauroux } DK57  Aliéedela Rochefoucauld ‘530 m? Sols
TOTAL 530 m? ‘ Sols |

4.4. Descriptif

Le terrain vendu est un terrain a batir. Il correspond a la parcelle DK 57 qui est a usage d’espace
‘vert et de voirie. Il est enherbé avec deux arbres. Il supportait antérieurement une aire de jeux pour
les enfants qui a été démontée. A I'angle de deux rues, il est plan. Il n’est pas cloturé. Il est en forme
de lame de parquet..

Non vnabnllse, il est cependant desservi par les réseaux qui passent & proximité.

4.5, as ti

Néant



5 - SITUATION JURIDIQUE
-5.1. Propriété de I'immeuble _
L'emprise a évaluer appartient a la commune de Chateaurous.

5.2. Conditions d’occupation

L’ emprise est évaluée libre de toute occupation.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

& 35044 DK 57 ~ Urbanfsme
Gette zone zst couverte par un PLY.
Extensions wbaines ol une pivs geande diversité des formes arbaines a5t

recherchie
Zone Yda

Zonage d'assainissement des baun unées - Assainissement coflent (4C)

. Périmbtre de droit de préemption urbain
Zoaage des gauy pavieies - Résesu &n charge H100W)

Regiément local de publicité intercommaunat (RLPS) - 2R3 - Reste de
tagglomération

Ascyne infermation

Le secteur Ud correspond aux extensions urbaines qui se sont réalisées principalement sous forme
d’'opérations d’aménagement d'ensemble. || comprend deux sous-secteurs :

- un sous-secteur Uda qui correspend aux extensions urbaines de Chétsauroux ol une plus grande
diversiteé des formes urbaines est recherchée,

- un sous-secteur Udb qui correspond aux constructions répondant aux formes urbaines américaines du
quartier Brassioux & Déols.

\



Lid

_ARTICLE 1 : USAGES DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS
LES QRIECTIFS POURSLAVIS 2 TRAVERS LA REGLE
Lerrasent articie 3 pour oojectf de conforter la \;'i_x;atxcn residentislie du secteur Ud tout en parmisttant
les autres Types d'activite compatiples avec la proximite des habitations.

DC(;UF'ATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
«: Oorupations et utilisztions du sél interdites

©*: Orcupations et utilisations du 5o sutorisées sous ronditions,
L& ou les condition(s) sont précisées pour chague destination concernée par Cette disposition.

Tout ce gui r'est pEs 'nterdit (X cu sutorisé sous condition(s) () est autarsé,

Amsana? et commerce de détail ' Ve ' Ve i v
* Spus résene Gue Ig CoNStruction S0it situde o sein o'un plrimétre de pentrolite, repénd sur {:!;ég.lsmeﬁr
grophigus,
*ou en denors des périmétres de centralite, 57 s'agit :
> d'un commerce de proxirite et de preeidre nécessitd répondant qux besoins des hobitonts du quarser
F ou dig show-rooms o'artizans,
= ou de magasing d'usine,
» gu d'espaces de vente aooolés & une gotivitd de production et permsttant Jo commerciglisation des
OroCLits is5Us de cette aotivitd
2ol 8'Une mise aux pormes o'un commerce existant & o date o ‘aporobotion du PLLE,
>ou g g Une extension d'un COMUMENCE existont, dons la limite &'une pugmentation moxirmaie oF 25% e
Pemprise gu 5ol sxistante & io dote o' agprobation du PLUL
*> g'Vine aotivied Ze lolsics, d'une station de distribution de corburants, 'un concsssionngire gutomobile,
camping-cor, <un Qorogs, motooycles st motoculture.

Commerze de gros X X ¥
ndusfn~= e ve s

i aﬂ*mrrﬂ ne génére pas de auisonces incompatibles aver habitat
Entrepdts Ve e 'hd

* Lactivite ng gén&re ﬁ»::s e r*vamr::‘e.i incom; *i.bﬂs& avec i“babim‘

.xpimtatmn sgricola e - Ve [ v
* L'activité ne génére pas de nuisances incompatibiss avec Mhabitat N
Expl aitativ:m fcyresﬁére b 4 X X

La n'atzcue du c,‘m'\sng en de. OTS des *terram amenages Foet E‘ﬁe" X X X
Les résidences mopiles |V ¥ X

* Elfes constituent Ihabitat des gens du voyogs
Les affouiliernants et exhaussements desal © V° v



Lz gffoyiliersents £t EXNAUESEMENS OU SO/ rEpandent & wne des conditions suiwar =
- llg sont directement IS5 qux trawoux de corstructions etnstanabons outorizées sur s terrgln dassiette
du groyet (25 fongnlions, piscinss. ),
- lls consistent €n des trovoux o eménagement paysoger fES SS0OTES MO CONSINULE GLCOMOagrant io
ronstrugtion,
- iy somt nécsssaires qu Bor fonctionnement dfunme aotivitd outorisée gur Je tzrrop dassiette
{racooraement d'une construction, régisation &'un pssginisserment, etc.)
- lls sant nécasszires & lg réalhsation oun projet ofin 1Erit généeal, I:.:g:
= lis sont g5 ou fonctionnement des réseoux (caralisotions..) et des cuwrages techniques 185 & o
gistricution de "é'ver',gse ou gaz, des teiécommunicotions {y compris fout ofbit), ¥ o gestian des enux
pluwigles, ete.,
- iig sont nécessaires & ‘o recherors grohdblogigue.

Les carvigres % X
Les decnets de toute nature, (e stockage de feailies % X %
2t matéiaux de gémalition ou de récunération

_ARTICLE 2 : IMPLANTATION ET VOLUMETRIE

L8s diapositions reglementsires C-apres chierchent 3 evtter (e renforcerment de |z banalisation des
c&aﬂsagé 3 Evtarzur des noyeux historinues e 2 3 définit an de reg'es strictes'd ordonnancement

st zux modes de construction pavilonnare. Sles ont ete nédigies en Ce SEns pour
perrrm" une plus grards diversite des formes urbsines nécessare dans e cadre de (2 gensficahon
25 tssus Jrbains existants

Lorsgue (g parcelle est bordée per plusiaurs voies, |es régies decetts section 5'appliquent par fapm.*'ré
2 'ﬂam.\ ‘ure e ces yoies. Les yoles qui ne servent pas de référence sont aiors canswde*eas romme
des [mites sépargtivas 2t régies parla section o PAR BATPOAT A0 LT R 58T

Dans ensemble du secteur Ud & V'exception des sous-secteurs Uda et Udb -
Les nouvailes constructions peuvent 5 mplantsr & Falignement des voies puoligues ou privées et des
srnprises publiquss ou en retrait par rapport 8 celle-ci,

nsle i it ? it ce gdernier devra &tre d'au moins § métres et ne devg pas
ﬂeaaﬁer m matres, 51 ure construction voisine (situde sur une parcelie cortiglie) est implantés aver

un retrait supérieur & 10 mitres par rapoort & Iz méme vole Iz nouvelle construction peut s imolanter
dans Iz contiruité de 1a facade de iz construction voisine déja edifide,

Dans |2 cas o une implantation 3 {2lignament celle-ci est possible dans la imite maximsle de 5056 du
lingsaire de fagade (Lf).

Y A crvant <

H pirmsins 5 m
seopla fattagt 0 Dalgrizae
& e Sl B o

Dans le sous-secteur Uds ©

L2s nouveles constructions peuvent Simpantar & Ialigiement ges voias nanlgues ou orivéss Bt 0F
sraprises publiques o En retrst oo raosort £ cele-ch Dars le cas d'une Impiantetion an retrE, ©
darmier devrs &tre d'au moins 5 mitres.



Dans l'ersemble dy sectzur Ud -

Lz constructicons pedvent simplanter an imites SEPErAt VB3 O BVEC UrE marge aierze celie-n doit
#re zu moins £gae & 18 mo'té Se la hauteur 08 13 Construrt 09 5205 pouve - Btee inferisgre 4 3 mdtres.

&
-, a b
i ;
T
ol i
1 o 5
" etk i aldas
.
imple-tsiinen imtte sfsartve 2 iy
=ans “esnction a

Ratin® ML fm nm

Ces regles ne concernent pas f=s éguipements o inténdt collactif &t les services publics, les annexes de
maoins de 2C m? d'emprise au so 2t les sbris de jardins. 8

N

Mon régiementd
Dans le sous-secteur Uds -

Lz hauteur des constructions ne doit pas excéder 8 métres & I'égout dute ou & acrotére.

Les constructions nouvelles devront ustifier dun minimum de 30% de surfaces permésbizs par rsppornt
& |z surface du terrain d'assistte de '3 construction. Dans ie cas d'une opération @'aménsgemsnt
densemble, tout cu partis de Ces espaces peuvert &tre mutuslisés & 'échaliz de Popdration. Les
surfaces de tofture-terrasse vEgetalises sont assimides § des surfaces perméables,

ace jarding de pleine tarse . [30W) . 300
FACE TEITALE DF LA PARLERE 4000

RFACE TOTALE (e LA PAHCILLE 2 300 m®
Fgm’m“ﬂ.-‘..‘ de pleine tarrg min. {30% 'g W
6.2.Date de référence et regles applicables

 PLUi approuvé par le conseil communautaire le 13 février 2020, modifié par délibération de la
méme autorité le 10 mars 2022.

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



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

8 - METHODE COMPARATIVE

.

8.1. Etudes de marché

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

1l a été recherché des ventes de grands terrains, d’'une superficie inférieure a 1 000 m?, situés sur la
commune de Chateauroux en zone Uda au titre de la période du 01/01/2020 au 31/12/2022. Les
cessions suivantes ont été relevées :

Observations

1 |44//CN/301// | CHATEAUROUX |CHE DEGIREUGNE | 21/02/2020 630 30240 48,00 U gl M I B e R s o
) , S - d’une maison individuelle
2 |44//CN/304// | CHATEAUROUX |CHE DE GIREUGNE .i17/03/2020 616 29556 | 47,98 =T =t Tl ciipo T oS uetions
) ) d‘une maison individuelle
'3 |44//CN/299)/ | CHATEAUROUX |CHE DEGIREUGNE ~127/05/2020] 576 | 27636 90 T s TRl R e ficopistcRion
. . I N _d’une maison individuelle
4 144//cN/303// | CHATEAUROUX [CHE DE GIREUGNE  |03/06/2020 798 44688 56,00 AT e e ki P eUs o et ion
. J [ ; o d une maison individuelle
' i : ' ) Terrain a batir pour construction
S 144//CNj298]/ | CHATEAUROUX [CHE DE GIREUGNE | 01/06/2021 685 32866 . 47,98 uda bl i
6 44//CM/991// | CHATEAUROUX {CHEDELALOGE  : 13/11/2021" 756 48000 " 63,49 Uda Terrain & batir
7 laajjicM/989)/| CHATEAUROUX |CHE DE LA LOGE 17/03/2022 668 44000 65,87 o e L R c s act ion
! d’une maison mﬁhwduelle
8 |44//CM/992//| CHATEAUROUX |CHE DE LA LOGE 12/03/2022 886 59 000 66,59 uda | Termain a bétir pour construction
) . } ' d’une maison individuelle
o) ] ; ; =
|9 |44//Ds/835// | CHATEAUROUX |AV DE TOURS i 03/11/2020 648 35355 © 54,56 st etz nlelbstRouconstrcticn
» i - d’une maison individuelle
Moyenne 55,38
Médiane 54,56

8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP

Selon I'observatoire de I'habitat publié par I'ADIL36 au titre de 2022, I'offre de terrains a batir
continue & diminuer. L'une des principales causes est I'évolution des PLUi qui ont restreint les
opérations pour réduire la consommation.des sols et limiter I’étalement urbain.

Chateauroux Métropole demeure.cependant le territoire le plus recherché, concentrant 47 % des
ventes.

Les prix constatés sont les suivants :
LA COMMERCIAL SATION DES LT/ SSEMENTS EN 2021

Toral  lotsdispocibles  Tewml  ptswendus  Prxaunm’  Funlutian 20202021

WAL communes prives 2021 LOMMUNEs prives tommures prives  offres ventes prix
Vilengay-en-Berry 13 83 s 8 3 B 142€ 7€ -G% -E% 4%
PuRBremne | 72 m 4 B 3 5 9A€ 1€ 1M 0%
’G"lampagn& E‘ n*ithmme B & 27 GRAESE T 4 1 isde  anie 18% 6B 1%
Chiteensery 84 4 o 2 8 4 936 9BE a2 1%
Wal-de Lreuse e 81 16 INEEESEEN 1 7 RIS _._a.*e_i(__ 21% Rl G4
Val de-lindre ___..1_95‘_ . 3z ) 1 46 A68€ WBE 3 3w %
NORE _Sae B0 3B T B A60E  BIE Z* 7% 3%
Chateaurou Métmpote Fooml s 36 42 . 53BE  M01€ 1w

Source-ADIL 36 nw;res Imssews

L’ADIL publie également la liste des lotissements d ou il ressort les éléments suivant s’agissant du
territoire castelroussin : .

10



ARDENTES 5 nin 1008 m® min. 24208€ E500€ Mare

sur
rug Pasteur ma 1202 max. G0 BITE
ARTHON . e men. 684 ™ 0 min. QPAC de lindre
La Brande de MAndones mae TR0 mF max
CHATEAURCLX inTs rin. 523 o® min, 20Z38€ BBOE  Mate
Les Fréres Pichatte max 328 M max T4200€
CHATEAUROUX, 3 s min. 678 m°  min. 38 475€ 5T0&  Mare
Louise Dupin e, Y000 m® max 57 (00 €
CHATEAJROUX ; N swrqg - ™n m min OFAC da Mndre
Lia Piéce du Foissau ) e o ma

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

Les termes 13 5 tout comme le terme 9 sont des terrains & batir vendus par la mairie de
Chéteauroux. Les termes 1 a 5 sont situés dans le lotissement « La Loge » qui comprend 7 lots. Le
terme 9 est implanté dans le lotissement « Les Fontaines ». Tous sont des terrains viabilisés.

Les ‘termes. 6, 7 et 8 sont des terrains & bétir situés dans un petit lotissement privé, vendus
directement par leur propriétaire, une indivision, a des particuliers. Les actes de vente ne précisent
pas si les terrains sont viabilisés.

Tous les terrains sont destinés a la construction d’une maison individuelle.

Les prix des termes 4 et 9 sont TTC. lls.seront donc écartés. Les valeurs moyenne et médiane des
termes restant sont respectivement de 55,41 € HT/m? et 48 € HT/m2.

Les données publiées par I’ADIL36 ne précisent pas s'il s'agit de prix HT ou TTC. Cependant, au
regard des pr|x constatés sur le marché immobilier, il semblerait que ce soient des prix TTC. En
effet, les prix des termes de comparaison vendus par la commune de Chateauroux sont de 54,56 €
TTC/m? et 56 € TTC/m?.

Au vu de ces différents éléments et compte tenu de la configuration du terrain a évaluer, de sa
situation géographique et de ses caracterlsthuesJurldlques il est opté pour la valeur médiane des
termes de comparaison,a savoir 48 € HT/m>.

Sa valeur vénale est donc de 25 440 €.
9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’ APPRECIATION

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d’une marge
d’ appreC|at|on et non d'un prix. Le prix est un montant sur quuel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’une mise en concurrence, alors que la valeur nest qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale de la parcelle DK 57 sise allée de la Rochefoucauld & Chateauroux est estimée 2
25440 €.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Elle n'est assortie d’aucune marge d’appréciation.

La marge d’ appreuatnon reflete le degré de précision de Ievaluatlon 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 & 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, léurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
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cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir & un
prix plus élevé.

10 - 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 I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre I'opération équivaut a [a réalisation Jurld/que de celle-ci, dans la
mesure oU I'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 egalement nécessaire si les regles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3
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.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par Ie 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 'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoUts 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 RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatives a l'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
reégles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fohdant 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, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.
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Pour le Directeur et par délégation,

VIGNAUX Anne
.Responsable du Pble d’Evaluation domaniale

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






CHATEAUROUX
Métropole
DGA Aménagement et Equipements Publics Monsieur Mathieu Robert
Direction Aménagement, Urbanisme et Habitat 3 Chemin de la Saint Guénin
Contact : Flore Vételé
36120 Ardentes

Tél. : 02 54 60 52 59
Courriel : flore.vetele@chateauroux-metropole.fr
Nos réf : 2023-112

Objet : parcelle allée de la Rochefoucauld

Monsieur,

Par courrier du 5 octobre dernier, je vous ai proposé la cession d’'une emprise d’environ 470 m? a prélever
sur la parcelle communale cadastrée DK 57 au prix de 55€/m? net de TVA soit environ 25 850 € sous réserve
du bornage définitif.

Je vous proposais en paralléle I'acquisition de la parcelle DK 516, a usage de trottoir, au prix de 10€/ m? soit
380 €.

Par e-mail du 7 janvier, vous m’avez adressé une proposition d’achat au prix forfaitaire de 25 000€.

Par la présente, je vous donne mon accord de principe pour la réalisation de cet échange foncier avec une
soulte financiere de 24 620€ (25 000€ - 380 €) au profit de la collectivité et prise en charge des frais de
notaire par votre indivision.

Des réception de votre accord écrit, je proposerai ce projet a I'approbation de mon conseil municipal.

Je ferai ensuite procéder a la division de la parcelle communale et a I'étude de sol G1 rendue obligatoire
par loi ELAN avant cession d’un terrain constructible.

Je vous prie d’agréer, Monsieur, I'expression de mes salutations distinguées.

//M /%/ A Chateauroux, le 29 janvier 2023

/’%M% g OS5 Giaverous .
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CHATEAUROUX

Métropole

DGA Aménagement et Equipements Publics Madame Elise Robert
Direction Aménagement, Urbanisme et Habitat Domaine de la Curé

Contact : Flore Vételé
Tél. : 02 54 60 52 59 36120 Etrechet

Courriel : flore.vetele@chateauroux-metropole.fr
Nos réf : 2023-113

Objet : parcelle allée de la Rochefoucauld

Madame,

Par courrier du 5 octobre dernier, je vous ai proposé la cession d’une emprise d’environ 470 m? a prélever
sur la parcelle communale cadastrée DK 57 au prix de 55€/m? net de TVA soit environ 25 850 € sous réserve
du bornage définitif.

Je vous proposais en paralléle I'acquisition de la parcelle DK 516, a usage de trottoir, au prix de 10€/ m? soit
380 €.

Par e-mail du 7 janvier, vous m’avez adressé une proposition d’achat au prix forfaitaire de 25 000€.

Par la présente, je vous donne mon accord de principe pour la réalisation de cet échange foncier avec une
soulte financiére de 24 620€ (25 000€ - 380 €) au profit de la collectivité et prise en charge des frais de
notaire par votre indivision.

Dés réception de votre accord écrit, je proposerai ce projet a I'approbation de mon conseil municipal.

Je ferai ensuite procéder a la division de la parcelle communale et a I'étude de sol G1 rendue obligatoire
par loi ELAN avant cession d’un terrain constructible.

Je vous prie d’agréer, Madame, I'expression de mes salutations distinguées.

A Chateauroux, le 29 janvier 2023

Le Maire,

Pal per accer d %Y‘*’__'

/QQ 072 02 03 Gil Avérous :

Cloe Rdbert
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i’( Projet indivision Robert roen s
par la Ville de Chateauroux

METROPOLE
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: Projet acquisition de la parcelle DK 516 Sources : PCI Vecteur Juillet 2022 (C)DGFIP

Proiet d . lle DK 57 Chateauroux Métropole MAJIC janvier 2022 (C)DGFIP
I:I rojet de cession parcelle Service Affaires Immobiliéres et foncieres BD ORTHO (C)IGN (prise de vue Juin 2020)






