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ValdeBerry

Oifice Pubilic du F Habizat du Chos

BUREAU DE VAL DE BERRY

L’an DEUX MIL VINGT TROIS, le Mardi 19 Septembre 4 10 Heures, s’est réuni en présentiel, au
Sicge de Val de Berry, 14 rue Jean-Jacques Rousseau & Bourges, le Bureau de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Vice-Président du Conseil Départemental
Maire de St-Amand-Montrond
Christine CHEZE-DHO Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillere Communautaire
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Thierry CHATELIN Membre - Secrétaire de Séance
ETAIENT EXCUSES :
Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillere Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy
Fabrice CHOLLET Membre — Conseiller Départemental
Pouvoir 4 Emmanuel RIOTTE
Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entraide Berruyere
Pouvoir a Thierry CHATELIN

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général

Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint et Directeur Financier

Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Michaél PHILIBERT Directeur Commercial et Proximité

Olivier SCHUBNEL Directeur Technique et Développement

Nadege BEDU Assistante du Directeur Général

..............................................................................................................................................................

La séance est levée a4 11 H 00.
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BUREAU DE VAL DE BERRY

V - FONCIER
A - REGULARISATION FONCIERE ENTRE LA VILLE DE BOURGES
ET VAL DE BERRY

Suite au premier PRU, I’office et la ville de Bourges ont constaté des incohérences fonciéres
non réglées depuis prés de 10 ans. Il y a donc lieu de procéder a des régularisations fonciéres
avec la Ville de Bourges.

Les régularisations fonciéres sont prévues en 3 actes. La délibération de ce jour concerne ’acte
1.

Cession de Val de Berrv vers la Ville de Bourges

e Cité 3061 — Cité des Dumones - PLAN 1
Il convient de céder a la Ville de Bourges les parcelles CK 300, 308 (voirie), CK 304 (voirie et
arrét de bus) et CK 310 (voirie et parking).
La superficie totale de la cession est d’environ 278m? (voir plan ci-joint). La cession se fera a
I’euro symbolique.

¢ Cité 3073 — Hameau des Rosiers — PLAN 2
Val de Berry est propriétaire d’un local associatif rue Pierre Rateau. La parcelle d’assise CK
160 est propriété de la ville. La ville doit se porter acquéreur du local.
Une partie de la parcelle CK 167 concerne de la voirie, des trottoirs et des espaces verts. Selon
le plan de bornage ci-joint, la superficie totale de la cession est d’environ 2 874m? qu’il
convient de céder a la Ville de Bourges.

e Cité 3087 — Lotissement Les Petits Chailloux — PLAN 3
Val de Berry est propriétaire des parcelles AM 167, 168, 740, 742, 744, 746, 748, 752, 754,
807 et 805 sises Rue du Petit Chailloux et la Grande Prée.
Les parcelles concernent de la voirie, des espaces verts et un bassin de rétention. Il convient de
céder a la Ville de Bourges les parcelles AM 807, 752, 754, 742, 167, 168, 746, 748,740,744
dans leur totalité soit 475m? et une partie de la parcelle AM 805 pour une superficie d’environ
3401m? (plan ci-joint).

e Cité 3092 —rue Gabriel Foucher — PLAN 4
Val de Berry est propriétaire des parcelles CE 17 et 19 sises Avenue de la Pyrotechnie et Rue
Gabriel Foucher. Une partie de ces parcelles concernent de la voirie et de 1’éclairage public. I
convient de rétrocéder a la Ville de Bourges la voirie et 1’éclairage public soit une superficie
d’environ 864 m? (plan ci-joint).
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Cession de Ia Ville de Bourges vers Val de Berry

e Cité 3029 — rue du Bouillet Avaricuam — PLAN 5
La Ville de Bourges est propriétaire de la parcelle HV 828, sise rue du Bouillet et d’une
superficie d’environ 11 m2.
Le batiment, assis sur la parcelle contigiie HV 903 et propriété de Val de Berry, empiéte sur la
parcelle HV 828 ; I’emprise restante de la parcelle HV 828 constitue le rez-de-jardin d’un
locataire.
Il convient d’acheter a la Ville de Bourges la parcelle HV 828 (plan ci-joint).

e Cité 3040 - rue Jules Bertaut — PLAN 6
Val de Berry est propriétaire d’un batiment dont la parcelle d’assise est située sur la parcelle
BK 218. Une résidentialisation a été faite et empiéte sur les parcelles BK 325, 326 et BK
217 appartenant a la Ville de Bourges. Il convient d’acheter a la Ville de Bourges une partie
des parcelles BK 325, 326 et BK 217 selon le bornage ci-joint, pour une superficie totale
d’environ 1 249 m2.

e Cité 3093 — rue Jean Moulin — PLAN 7
La Ville de Bourges est propriétaire de la parcelle AZ 258 sise rue Jean Moulin et d’une
superficie d’environ 18 m?. Cette parcelle constitue depuis la résidentialisation une partie du
rez-de-jardin d’un locataire du batiment assis sur la parcelle contigiic AZ 256, propriété de
Val de Berry.
Il convient d’acheter a la Ville de Bourges la parcelle AZ 258 (plan ci-joint).

Il a été convenu avec la Ville de Bourges de régulariser ces différentes problématiques par
un acte d’échange foncier sans soulte.
L’ensemble des plans et avis de valeur du service du Domaine sont joints au rapport.

Il est demandé au Bureau de Val de Berry :
1. d’autoriser 1’échange a titre gratuit, comme suit :

> Acquisition par Val de Berry :

Référence

{
" cadastrale ! Adres;s,_ci: At
| HV 828 Rue du Bouillet | Jardin
| AZ 258 Rue Jean Moulin Jardin
| Partie des parcelles o
‘ BK 325, BK 326 et Les Gibjones et Espaces communs

Rue Jules Bertaut

' BK 217
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> Acquisition par la Ville de Bourges :

Référence
Cadastrale Adresse Nature
{1 et i et |
CK 300 Avenue des Voirie
Dumones
CK304  Avenuedes Voirie
Dumones .
CK 308 Avenue des Voirie |
Dumones
CK 310 ' Rue Jacques Cartier | Voirie
Partie de la parcelle . . . ..
CK 167 Cité des Bigarelles | Voirie et espaces verts
Rue du Petit ..
AM 167 Chailloux Voirie
Rue du Petit iy |
AM 168 | Chailloux | Voirie
AM 740 Le Petit Chailloux ! Voirie
I Rue du Petit ..
| AM 742 Chailloux Voirie
| Rue du Petit ..
AM 744 Chailloux Voirie
AM 746 Le Petit Chailloux Voirie
Rue du Petit ..
AM 748 Chailloux Voirie
| o | _
Rue du Petit ..
| AM 752 Chailloux Voirie
Rue du Petit .. '
|
AM 754 Chailloux Voirie |
Partie de la parcelle . .. .
AM 805 La Grande Prée | Voirie et bassin d’orage
AM 807 La Grande Prée Voirie

Partie des parcelles Avenue de la
P Pyrotechnie et Rue Voirie
CE 17etCE 19 .
Gabriel Foucher

ainsi que le local associatif d’environ 90 m? assis sur la parcelle CK 160, sise Cité des
Bigarelles,

2. d’autoriser la prise en charge des frais d’acte pour moitié¢ par chacune des parties, qui s’y
oblige,

3. d’autoriser le Directeur Général ou son représentant a signer 1’acte de vente, ainsi que
tous les accessoires nécessaires.
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VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 6
POUR : 6 CONTRE : 0 ABSTENTION : 0

DELIBERATION
Les membres du Bureau donnent leur accord concernant :

- Déchange a titre gratuit des acquisitions par Val de Berry et par la Ville de Bourges
comme indiqué dans les tableaux ci-dessus, ainsi que le local associatif situé Cité des
Bigarelles

- la prise en charge des frais d’acte pour moitié par chacune des parties, qui s’y oblige.

Ils autorisent le Directeur Général ou son représentant a signer 1’acte de vente, ainsi que tous
les accessoires nécessaires.

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Thierry CHATELIN Emmanuel RIOTTE
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Ville de BOURGES
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[ 1034 1858722 95 BZD!EB 73 % — Y )
1656721.75 | 6208609.74 | § > o Borne existante
165671773 |6208709.84 [} Clou d'orpentoge posk

1656716,56 | 6208712.85,
1656758.11 | 5208751.39
1656762.36 | 6208730.27
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| 1656817.58 |5208752.29|
1165678333 | 6208742.70,
1636730.08 | 6208662.65
1656737.58 | 5208682.12
1115 |1656742.32 |6208674.45
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1656757,32 | 6208674.85
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BOURGES (18) g :
¢ CE 20 H LEGENDE g
Section CE n*17 = N £ n  Borne existonte K
PLAN DE DIVISION-BORNAGE ®  Clou d'arpentage post
Echelle : 1/300 b 3 Clbture existonte
Ville de BOURGES Tzrrrrrrez Mur existant
A ’
[ Signe d’appartenance
Systime de coordonndes : RGF 93 - CCA7 Limite nouvelle
bvmg2op77p | Mem. | X | Y | —_—— Application codostrole
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210 LR ., A céder 3 lo Vile de BOURGES S 2ol : Glw OGE post|
211 70RT04 B2 B
212 1208711 30 < f et
1018 T . \
1020 : : {
1034 - : = 17 1 1 :
1038 ) VAL DE BERRY
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1145 |1655680,03 | 6208748.11 {43a 15¢s) (43a 15ca)
1145 |1655679.87 | 6208750.00 Conservé por Conservé par B
1155 |1656678.32 | 620875886 VAL DE BERRY VAL DE BERRY §
1167 |1655685.44 620876265 3
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o T BTV T

CE n*i9 E
(35a 00ca)
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VAL DE BERRY
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Cétarieur des orchives MAUVISSEAU, LORETIE of BERTIN

20, rue de Marmignolles = 1H500 MARMAGNE.

TEl : 02 48 24 02 B5 = Coumiel : foncier@neuily~selos.ir
Juin 203 Réf. informatique ; 223-F166-CE 17
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BOURGES (18)

Section AY n*549
PLAN DE DIVISION—BORNAGE
Echelle : 1/250

S
F© {nota:

Des servitudes de passage ot tous réseaux
devront &tre créées par le notaire.

Systéme de coordonndes : RGF 93 - CC47

Num. Fi ¥

% 201 | 1655594,18 | 621168610
. 202 |1655587.38| 621162381
B, 205 | 1655622.35|B211657.14
204 |1655620.17 621167133

205 |1855618.22| 621164113
206__|1655632.95|6211676.56

207 | 1655630,31|6211666.12

2021 |1655502.98 |5211863.18

2025 |165%603.44|6211654.47

2027 |1855611.67 62116484
2038 1655626.13 | 6211657.29
203 1855620,99| 6211661.02

2044 1655501.26|6211675.27
2051 [1ss5se355 6a16006

2083 IGEﬁﬁBZ.ZBleHGN.M
| 2054 |1855583,51| 8211870.81
2055 1655582.24 | 6211671.90
2058 1655581.53| 6211672.51

2062 |1655586.27| 6211678.711
2088 165550555 | 6211684.22
2078 __|1655603.18(6211700.24
2081 1655004.21(6211689,67

1655607.12|6211703.76

2102 1B55625.29 | 6211659,56
t 2104 [1655811.63]6211703.6%

2108 1655513.82 |8211702.64
2100 |1655815.90 621170117
2110 1855617.93/6211699.87
2112165561967 | 6211698.02
2114 1655621.75/6211606.33

2118 1655623.51|6211694.50
2118 |1855625.23(6211592.64
2120

2122 |1555628.256211588.54

2124 1655629.52 |6211585.34 |

2125 |1655630.66 |6211584.08
2128 6211681.76

2130 1855632,65 6211679.40

2132 1556634.55[5211574.65

2153 |1655602.02 6211€52.71

2150 |1655610.92] 6211645.41

Neuilly

Détenteur des orchives MALVISSEAY, LORETTE el BERTIN

20, rue de Mormignelies — 18500 MARMAGNE

TEL : 02 48 24 02 B5 - Courriel ; fancisrneuily-selos.fr
Juin 2023 Rt informotiqus : 223-F166-BK 218

Section BK n"217, 218, 325 et 326

b’*‘dﬁ— ﬂ

BKn"325B
(0a 10cs)
ville de BOURGES

Bertaut

o=

Jules

XRue

%,
| | ¥ AY 0550
. BKn"3281 |
' (48 18ca) X
lvite ¢e BouRGES”

BKn"325 A
(8a 91ca)
Ville de BCURGES

BKn"a25 E
{7a 92ca)

Ville de BOURGES

o LEGENDE
— Parcelles BK n'217, 325, 326 L] Borne existante
"(:;: 325)" ot AY 7549, 550 : o Bome OGE posée
4dca Ville de BOURGES i
Ville de BOURGES He de BOURGE N ;f:":ds:::‘u"“
— A v o
’.'i Sigre d'opportencnce
. Limite nouvelle
—_—— Application codastrole
{Limite non garontie).
(1a 25ca} Centenance cadastrale
(173 my) Surfoce orpentée

AYn® = 7
(4 4
Vilie Se§pus

BKn*217 F
(3a 37ca)
Vile de BOURGES

Figche d'oppartenance & une
parcelle {Schéma type).

4, =

Syst2me de coordonnées : RGF 93 ~ CC47

AY n"549 K £y
(8ha 098 34ca) %,
Ville de BOURGES '?g,o
BK n"325 D
(0a 23ca)
Ville de BOURGES K
o
+
reel
VAL DE BERRY

N —
Récapituletf des masses ||
BK n*325 A+ BK n°217 F
+BK n®326 H
| (1235 m?)
Parcelles & céder & Val de Berry
BKn"326 A+ BK n217 F

+BK n°326 H+ AY n*549 J
(1248 m?)
=
BKn217G
(11a 72ca)
il o
ille de BOURGES .;;\‘d:
LEGENDE +
A céder & VAL DE BERRY (1249 m?) X"a
,
Conservé por la Ville do BOURGES ‘*’%
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EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité

Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques du

Centre Val de Loire et du département du Loiret

Péle d’évalvation domaniale

Cité administrative Coligny — BAT P3

131 rue du Faubourg Bannier

CS 5421

45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 0218 69 5312

Mél. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Pascale PROVOT

téléphone : 02.48.23.84.21 / 06.03.19.92.97
courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 11773803
Réf. OSE : 2023-18033-25725

=
ps

-

FINANCES PUBLIQUES

Le 24/04/2023

La Directrice régionale des Finances
publiques du Centre Val de Loire et du Loiret

OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER

LETTRE VALANT AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Objet : Rétrocession de voirie — Régularisation fonciére

Par saisine en date du 03/04/2023, vous sollicitez I'avis du péle d’évaluation domaniale, quant 2
I'acquisition par 'OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER auprés de la Commune de BOURGES,
d'une parcelle cadastrée section HV n° 828, située Rue du Bouillet 3 BOURGES, moyennant le

montant d‘un euro symbolique.

Cette parcelle, en nature réelle d’abords de voirie d'une superficie d’environ 11 m?, participe

aux espaces de circulation publique.

En conséquence, je vous confirme que dans la mesure oU l'opération envisagée s’analyse
comme un transfert des charges d’entretien de ladite parcelle, la valeur vénale de I'ensemble

peut étre retenue pour un euro symbolique.
Le présent avis est valable 12 mois.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,

et par délégation,

La Responsable du Péle D’évaluation Domaniale

Laure CHENICLET
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

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

Finances Publiques.
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E N
REPUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Lsberté
Egalité
Fraternité
Direction Générale Des Finances Publiques Le 05/05/2023

Direction régionale des Finances Publiques du
Centre Val de Loire et du département du Loiret
Péle d’évaluation domaniale

Cité administrative Coligny — BAT P3 . . .
131 rue du Faubourg Bannier La Directrice régionale des Finances

CS 54211 publiques du Centre Val de Loire et du Loiret
45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 0218 69 53 12

Mél. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT
téléphone : 02.48.23.84.21/06.03.19.92.97 OPH VAL DE BERRY

courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr
Réf. DS : 12079696
Réf OSE : 2023-18033-26679

ay-

AVIS RECTIFICATIF DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
ANNULE ET REMPLACE L'AVIS DU 03/05/2023

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

sur le site collectivites-locales,gouv.fr

Nature du bien : Emprise en nature de terrain d'agrément
Adresse du bien : Rue Jules Bertaut — 18000 BOURGES
6 400 €
Valeur : (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1-CONSULTANT

affaire suivie par : Madame DUBOIS Carole.

2 - DATES

de consultation : 05/04/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: /

le cas échéant, de visite de immeuble : 26/04/2023
du dossier complet : 26/04/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

| Cession : O

.Acquisition : 1 amiable
: par voie de préemption
O par voie d’expropriation
Prise a bail : O
Autre opération : |[7] Bail emphytéotique
: O Evaluation dans le cadre d’'une COP
[0 Saisine par un service interne de la DGFIP
[0 Réquisition judiciaire
[] Saisine par EDF dans le cadre de la purge du droit de priorité

3.2. Nature de la saisine

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

1  Voir également page 16 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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3.3. Projet et prix envisagé
Acquisition amiable par I'OPH Val de Berry a la commune de Bourges, dans le cadre d'une
régularisation fonciére.

La résidentialisation du batiment cadastré BK n® 218 appartenant & Val de Berry a empiété sur les
parcelles communales pour environ 1274 m?,

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation du bien - environnement - accessibilité - voirie et réseav

Dans le quartier des Gibjoncs, au nord de la commune de Bourges, les biens sont situés a proximité
de la piscine, du parc paysager et de la bibliothéque des Gibjoncs.

4.2. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

BOURGES BK n® 217 Rue Jules Bertaut 1500 m? Terrain

BOURGES BK n® 325 Les Gibjoncs 1736 m? Terrain

BOURGES BK n° 326 Les Gibjoncs 423 m? Chemei,:‘\f’;ﬁti:"“ie’
TBTAL 3659 m? BN

4.3. Surfaces du bati

/
4.4. Descriptif

Il s'agit d’emprise de parcelles en nature d'une part de terrain d'agrément avec la présence de
majestueux cedres et d’autre part une partie aménagée en parking.
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Bourges.

5.2. Conditions d’occupation
Occupée par Val de Berry.

6 - URBANISME - REGLES ACTUELLES

Au Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI) de la Communauté d’agglomération de Bourges
Plus approuvé par délibération du conseil communautaire du 08/04/2022, opposable 3 compter
du 22/04/2022, les biens sont situés en zone Uda (parcelles BK n°® 325 et n° 326) et UC (parcelle
BK n° 217).

La zone Uda est une zone d'habitat pavillonnaire répartie en plusieurs secteurs dont le secteur
Uda : a dominante d’opérations d’ensembile, de type lotissement.

La zone UC : secteur des terrains occupés par des ensembles/résidences d’habitat collectif.

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

La méthode par comparaison sera retenue. Elle consiste & fixer la valeur vénale ou locative 3
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. Au cas particulier, cette méthode est
utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables 3 celui du bien 3
évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.1.1.5ources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

L'étude de marché a porté sur des cessions de parcelles de jardin dans un périmétre de 3 km autour
des biens a évaluer.
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Termes de comparaison les plus pertinents

Réf. Réf, Adresse Date Surface Prix HT Prix HT/m* Observations

enregistreme  cadastrales nuttation Terrain (surface
nt utile)

1 | 2022P02796 | BPn° 154 2 Allée Sud des Pains 25/02/2022 1409 m? 6000€ 4,26 € Parcelle de marais
Perdus 18000 BOURGES
2 | 2022P04164 | BPn° 139 2 Allée Sud des Pains 02/04/2022 1287 m? 5120€ 3,98€ Parcelle de marais
Perdus 18000 BOURGES
3 | 2022P05146 BPn°51 1 Allée Nord des Pains 13/04/2022 1 428 m? 4500 € 3,15€ Parcelle de marais
Perdus 18000 BOURGES
4 | 2022P05971 | BPn°781 2 Allée Nord des Pains 05/05/2022 1330 m? 8645€ 6,50 € Parcelle de jardin
Perdus 18000 BOURGES
5 | 2022P12362 ABn® Les Grands Sables 18000 | 26/09/2022 1268 m? 5000€ 394€ Des terrains
172/711 et BOURGES
713
6 | 2022P13834 | HRn°51/52 Gambetta 18000 10/11/2022 1364 m? 8625€ 6,32€ Parcelles de jardin
BOURGES
Prix moyen 5€

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

/

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

S'agissant d ‘une emprise d’environ de 1274 m? en nature de terrain d’agrément, le prix moyen des
termes de comparaison peut étre retenu soit 5 €/m?:

1274 m?>x5€=6370€ arrondi 26 400 €

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

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.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 6 400 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir & un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pole 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.

En revanche, si cet accord (délibération du conseil municipal ou communautaire pour les
collectivités territoriales) 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.

Par ailleurs, une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait 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.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre 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 pdle 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.

Pour |a Directrice régionale des Finances publiques,
et par délégation,

AN
|

'
s
/

Pascale PROVOT
Inspectrice des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative a linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s‘exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Liberié
Epalizé
Fraternité
Direction Générale Des Finances Publiques Le 24/04/2023

Direction régionale des Finances Publiques du
Centre Val de Loire et du département du Loiret
Pdle d’évaluation domaniale

Cité administrative Coligny - BAT P3

131 rue du Faubourg Bannier La Directrice régionale des Finances
Cs 542n publiques du Centre Val de Loire et du Loiret
45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 02 18 69 53 12
Mél, : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
;POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER
téléphone : 02.48.23.84.21 / 06.03.19.92.97

courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 11772588
Réf, OSE : 2023-18033-25703

oy

LETTRE VALANT AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
Objet : Rétrocession de voirie — Régularisation fonciére

Par saisine en date du 03/04/2023, vous sollicitez I'avis du pdle d’évaluation domaniale, quant &
la cession par I'OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER auprés de la commune de BOURGES, des
parcelles cadastrées section CK n° 300, 304, 308 et 310, situées Avenue des Dumones 3
BOURGES, moyennant le montant d’'un euro symbolique.

Ces parcelles, respectivement en nature réelle de cheminement piétonnier, d’abri bus et de
parking au sein de la cité 3061, participent aux espaces de circulation publique.

En conséquence, je vous confirme que dans la mesure ol |'‘opération envisagée s‘analyse
comme un transfert des charges d’entretien desdites parcelles, la valeur vénale de I'ensemble
peut étre retenue pour un euro symbolique.

Le présent avis est valable 12 mois.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,
et par délégation,
La Responsable du Péle D’évaluation Domaniale

-

-

Laure CHENICLET
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait l'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.



Accuseé de réception en préfecture
018-271800013-20230919-19092023 5A-DE
Regu le 22/09/2023

EN
REPUBLIQUE

FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Liberté
Egalité
Fraternité
Direction Générale Des Finances Publiques Le 03/05/2023

Direction régionale des Finances Publiques du
Centre Val de Loire et du département du Loiret
PSle d’évalvation domaniale

Cité administrative Coligny — BAT P3

131 rue du Faubourg Bannier La Directrice régionale des Finances

Cs 54211 publiques du Centre Val de Loire et du Loiret
45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 0218 69 53 12

Mél. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr a

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT OPH VAL DE BERRY

téléphone : 02.48.23.84.21/06.03.19.92.97
courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr
Réf. DS : 12078635

REf OSE : 2023-18033-26664

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine. élaborde avec I'Association des Maires de France. est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv. fr

Nature du bien : Voirie et espace vert
Adresse du bien : Rue du Lieutenant Colonel Roger Gaucher — 18 000 BOURGES

21 001 €, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %

Valeur : (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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1- CONSULTANT

affaire svivie par : Madame DUBOIS Carole.

2 - DATES

de consultation : 05/04/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: /
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 26/04/2023
du dossier complet : 26/04/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

ICession :

Acquisition : O amiable
[0 par voie de préemption
|I:I par voie d'expropriation

Prise a bail : ||:|

I | N

Autre opération : II:I Bail emphytéotique
[0 Evaluation dans le cadre d'une COP
[1 Saisine par un service interne de la DGFIP
[0 Réquisition judiciaire
[0 saisine par EDF dans le cadre de la purge du droit de priorité

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : |

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
|Finstruction du 13 décembre 2016" :

L1

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

1 Voir également page 16 de la Charte de I'évaluation du Domaine



Accuseé de réception en préfecture
018-271800013-20230919-19092023 5A-DE
Recu le 22/09/2023

3.3. Projet et prix envisagé

Cession par 'OPH Val de Berry a la commune de Bourges d’une parcelle en nature de voirie et d'un
espace vert dans le cadre d'une régularisation fonciére entre les parties.

Cession envisagée a l'euro symbolique.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation du bien - environnement - accessibilité - voirie et réseauv

Parcelle au sein d’une zone pavillonnaire a caractére social, situé dans le quartier des Bigarelles, 3
l'est de la commune de Bourges.

4.2. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
BOURGES CK n®° 167 Cité des Bigarelles 4531 m? Vonrleve:rtssspaces

4.3. Surfaces du bati

/
4.4. Descriptif

La parcelle CK n° 167, d’'une emprise d’environ 2 615 m? 4 usage de voirie, trottoirs et espace vert, ce
dernier de forme rectangulaire d'une superficie d’environ 600 m?, dispose d‘un accés a la Rue Pierre
Rateau et a la Rue du Lieutenant Colonel Roger Gaucher, deux voies urbanisées (zone pavillonnaire).

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
OPH Val de Berry.
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5.2. Conditions d'occupation
Estimation faite libre de location et d’occupation.

6 - URBANISME - REGLES ACTUELLES

Au Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI) de la Communauté d'agglomération de Bourges
Plus approuvé par délibération du conseil communautaire du 08/04/2022, opposable 3 compter
du 22/04/2022, le bien est situé en zone Uda.

La zone Uda est une zone d'habitat pavillonnaire répartie en plusieurs secteurs dont le secteur
Uda : 2 dominante d‘opérations d’ensemble, de type lotissement.

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

La méthode par comparaison sera retenue. Elle consiste a fixer la valeur vénale ou locative 3
partir de |'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible
de I'immeuble a 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 3
évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

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

L'étude de marché a porté sur des cessions de terrains & batir dans un périmétre de 3 km autour du
bien.

Termes de comparaison les plus pertinents

Réf. Réf. Adresse Date Surface Terrain Prix HT Prix HT/m? Observations
enregistreme cadastrale mutation (surface
nt S utile)
1 | 2020P05259 | AX n° 842 | 1 Rue Philippe Kieffer | 08/09/2020 702 m? 37 347,18€ 53€ TAB Zac du Maréchal Juin
18000 BOURGES
2 | 2021P02299 | AX n° 844 15 Rue Philippe 29/03/2021 675 m2? 33587,03€ 50€ TAB Zac du Maréchal Juin
IP n° 339 Kieffer 18000
BOURGES
3 | 2022P00165 | AT n° 991 Avenue Stendhal 10/12/2021 533 m? 26650 € 50€ TAB lotissement de la
18000 BOURGES Bergerie
4 | 2022P15374 | AX n° 843 | Avenue du Maréchal | 05/12/2022 690 m? 33176 € 48 € TAB Zac du Maréchal Juin
Juin 18000 Bourges
Prix moyen 50€
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8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP
/

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
Eléments de moins-value :
* emprise en nature d’espace vert non viabilisée

S’agissant d’un terrain a batir non viabilisé, d’environ 600 m?, le prix moyen des termes des termes
de comparaison peut étre retenu avec un abattement de 30 % afin de prendre en compte I'élément
de moins-value :

600 € x 50 €-30% =600 m?x 35€=21000¢€

Le restant de Femprise a usage de voirie et de trottoirs, destinés a étre intégrés au domaine public,
la valeur vénale est estimée a 1 € symbolique.

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

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 a 21 001 €.
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 a2 19 001 €.

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 & un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 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 'opération n‘était pas
réalisée dans ce délai.

En revanche, si cet accord (délibération du conseil municipal ou communautaire pour les
collectivités territoriales) 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.

Par ailleurs, une nouvelle consultation du pole d’évaluation domaniale serait 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.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.



Accuseé de réception en préfecture
018-271800013-20230919-19092023 5A-DE
Recu le 22/09/2023

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.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,
et par délégation,

Pascale PROVOT
Inspectrice des Finances publiques

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 & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s‘exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Direction Générale Des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques du

Centre Val de Loire et du département du Loiret

Péle d'évaluation domaniale

Cité administrative Coligny - BAT P3

131 rue du Faubourg Bannier

Cs 5421

45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 021869 5312

MéL. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT
téléphone : 02.48.23.84.21 | 06.03.19.92.97
courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 11773147
Réf, OSE : 2023-18033-25712

¥

FINANCES PUBLIQUES
Le 24/04/2023

La Directrice régionale des Finances
publiques du Centre Val de Loire et du Loiret

OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER

LETTRE VALANT AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Objet : Rétrocession de voirie — Régularisation fonciére

Par saisine en date du 03/04/2023, vous sollicitez [‘avis du péle d’évaluation domaniale, quant a
la cession par I'OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER auprés de la commune de BOURGES, des
parcelles cadastrées section AM n° 805, 807, 752, 754, 742, 167, 168, 744, 746, 748 et 740,
situées Allée Albert Schweitzer 48 BOURGES, moyennant le montant d’un euro symbolique.

Ces parcelles, en nature réelle de trottoir et abords de voirie au sein de la cité 3087, participent

aux espaces de circulation publique.

En conséquence, je vous confirme que dans la mesure oU l'opération envisagée s'analyse
comme un transfert des charges d’entretien desdites parcelles, la valeur vénale de I'ensemble

peut étre retenue pour un euro symbolique.
Le présent avis est valable 12 mois.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,

et par délégation,

La Responsable du Péje D'évaluation Domaniale

Laure CHENICLET
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

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 3 Vinformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.
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FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Libertk
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Fraternits

Direction Générale Des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques du Le 24/04/2023
Centre Val de Loire et du département du Loiret

Ple d’évalvation domaniale

Cité administrative Coligny - BAT P3 . ) . .

131 rve du Faubourg Bannier La Directrice régionale des Finances

CS 54211 publiques du Centre Val de Loire et du Loiret

45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 02 18 69 5312

MéEl. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER
téléphone : 02.48.23.84.21 / 06.03.,19.92.97

courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 11773515
Réf. OSE : 2023-18033-25751

[V

LETTRE VALANT AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Objet : Rétrocession de voirie — Régularisation fonciére

Par saisine en date du 03/04/2023, vous sollicitez I'avis du péle d’évaluation domaniale, quant &
la cession par I'OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER auprés de la commune de BOURGES, des
parcelles cadastrées section CE n° 17et 19, situées Rue Gabriel Foucher 4 BOURGES, moyennant
le montant d'un euro symbolique.

Ces parcelles, en nature réelle de trottoir, abords de voirie et éclairage public, participent aux
espaces de circulation publique.

En conséquence, je vous confirme que dans la mesure oU l'opération envisagée s’analyse
comme un transfert des charges d’'entretien desdites parcelles, la valeur vénale de I'ensemble
peut étre retenue pour un euro symbolique.

Le présent avis est valable 12 mois.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,
et par délégation,
La Responsable du PSlé D'évaluation Domaniale

-

Laure CHENICLET
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait l'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.
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Pole d'évaluation domaniale

Cité administrative Coligny — BAT P3

131 rue du Faubourg Bannier

CS 54211

45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 0218 69 53 12

MéL. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Pascale PROVOT
téléphone : 02.48.23.84.21 / 06.03.19.92.97
courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 11774027
Réf. OSE : 2023-18033-25728

¥

FINANCES PUBLIQUES

Le 24/04/2023

La Directrice régionale des Finances
publiques du Centre Val de Loire et du Loiret

-

OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER

LETTRE VALANT AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Objet : Rétrocession de voirie — Régularisation fonciére

Par saisine en date du 03/04/2023, vous sollicitez l'avis du péle d'évaluation domaniale, quant &
I'acquisition par 'OFFICE PUBLIC HABITAT DU CHER auprés de la Commune de BOURGES,
d‘une emprise de la parcelle cadastrée section AZ n° 258, située Rue Gustave Eiffel 3 BOURGES,

moyennant le montant d’un euro symbolique.

Cette parcelle, en nature réelle d‘abords de voirie d’'une superficie d'environ 18 m?, participe

aux espaces de circulation publique.

En conséquence, je vous confirme que dans la mesure oU l'opération envisagée s‘analyse
comme un transfert des charges d’entretien de ladite parcelle, la valeur vénale de I'ensemble

peut étre retenue pour un euro symbolique.
Le présent avis est valable 12 mois.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,

et par délégation,

La Responsable du Pdle D'évalration Domaniale

Laure CHENICLET
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

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 & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce avprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publigues.
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FRANGCAISE FINANCES PUBLIQUES
Liberts
Egalité
Fraternité
Direction Générale Des Finances Publiques Le 23/05/2023

Direction régionale des Finances Publiques du

Centre Val de Loire et du département du Loiret

PSle d’évalvation domaniale

Cité administrative Coligny — BAT P3 . . L. .

131 rue du Faubourg Bannier La Directrice régionale des Finances

Cs 542m publiques du Centre Val de Loire et du Loiret
45042 ORLEANS Cedex 1

Téléphone : 02 18 69 53 12

MéL. : drfip45.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr a
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Pascale PROVOT OPH VAL DE BERRY

téléphone : 02.48.23.84.21/06.03.19.92.97
courriel : pascale.provot@dgfip.finances.gouv.fr
Réf. DS : 12078211

Réf OSE : 2023-18033-26635

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Local associatif
Adresse du bien : Rue Pierre Rateau — 18 000 BOURGES
38600 €
Valeur : (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1-CONSULTANT

affaire suivie par : Madame DUBOIS Carole.

2 - DATES

de consultation :

05/04/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis:

/

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

16/05/2023

du dossier complet :

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

16/05/2023

Cession:

Acquisition : 0 amiable
O par voie de préemption
[0 parvoie d'expropriation

‘ Prise & bail :

!Autre opération: Bail emphytéotique
Evaluation dans le cadre d'une COP
Saisine par un service interne de la DGFIP

Réquisition judiciaire

Ooonoo|d

3.2. Nature de la saisine

Saisine par EDF dans le cadre de la purge du droit de priorité

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...)

1 Voir également page 16 de la Charte de |’évaluation du Domaine
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3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession du local associatif, propriété de Val de Berry, batiment construit sur la parcelle CK
n° 160, appartenant a la commune de Bourges.

Accord entre les parties pour une cession a I'euro symbolique.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation du bien - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Local situé dans une zone pavillonnaire a caractére social, dans le quartier des Bigarelles, a I'est de la
commune de Bourges.

4.2. Références cadastrales

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

T

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

I Voirie, espaces
BOURGES CKn° 160 Rue Pierre Rateau 4 510 m? verts, local

associatif

4.3. Surfaces du bati

La surface du batiment est de 75,77 m?, selon les plans fournis par le consultant et se décomposant
comme suit :

* entrée: 8,68 m?

* pigce principale : 50,19 m?
e réserve: 6,40 m?

e sanitaires : 10,50 m?

La surface retenue pour la présente évaluation sera de 75,77 m?.
4.4. Descriptif
Batiment de plain-pied, avec toiture terrasse, composé d’une entrée desservant des sanitaires, une

grande piéce, une piéce noire a usage de réserve. Chauffage électrique, huisseries PVC double
vitrage. Bon état général.
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..

S

Piéce principale ~ Pigce principale Sanitaires Entrée

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
OPH Val de Berry.

5.2. Conditions d’occupation

Convention de location au profit de I‘association AREAB (association des retraités des
établissements militaires de Bourges), 8 compter du 01/07/2011 pour une durée d'un an renouvelable
par tacite reconduction. L'association est tenue d’'acquitter mensuellement, les prestations, taxes et
fournitures individuelles, impdts et taxes, le montant mensuel des provisions pour charges est de
59,13 €.

6 - URBANISME - REGLES ACTUELLES

Au Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI) de la Communauté d’agglomération de Bourges
Plus approuvé par délibération du conseil communautaire du 08/04/2022, opposable & compter
du 22/04/2022, le bien est situé en zone Uda.

La zone Uda est une zone d’habitat pavillonnaire répartie en plusieurs secteurs dont le secteur
Uda : a dominante d’opérations d’ensemble, de type lotissement.

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

La méthode par comparaison sera retenue. Elle consiste 4 fixer la valeur vénale ou locative 3
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. Au cas particulier, cette méthode est
utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables & celui du bien 2
évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

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

L'étude de marché a porté sur des cessions de locaux professionnels ou commerciaux dans un
périmétre de 3 km autour du bien.
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Il ressort de ces critéres, quatre sélections.

Réf.
enregistreme

nt

Réf.
cadastra
les

Termes de comparaison les plus pertinents

Adresse

Date
mutation

Surface
Terrain

Surface
utile totale
ou SHAB

Prix HT

Prix HT/m?*
(surface
utile)

Observations

1 | 2020P03188 IK n°® 22 Rue du Coin 12/06/2020 196 m? 75,19 m? 75000 € 997 € Dans un ensemble
486 lot Haslay 18000 immabilier, un local situé au
n°® 57 BOURGES 17 étage comprenant :
entrée, bureau, penderie et
we.
2 | 2021P02862 | HVn® 21 Avenue Jean 14/04/2021 3811 m? 54,49 m? 27000 € 496 € Dans un ensemble
564 lot Jaurés 18000 immobilier, local
n° 175 BOURGES commercial situé en rez-de-
chaussée.
3 | 2022P13298 | HSn° | 18 Avenue des Prés | 14/10/2022 343 m? 65,70 m? 62000 € 943 € Dans un ensemble
144 lots le Roi 18000 immobilier, lot n°® 1 : local &
n°1,2,7 BOURGES usage professionnel
et8 comprenant 4 piéces, wc, 2
remises. Lot n® 2 : une cave.
Lots n° 7 et 8 : 2 garages.
4 | 2023P00509 | HVn® 21 Avenue Jean 19/12/2022 3811 m? 80 m? 70000 € 875€ Dans un ensemble
564 lot Jaurés 18000 immobilier, local
n° 282 BOURGES commercial sis en rez-de-
chaussée.
Prix moyen 830 €

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

/

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

S’agissant d’un local associatif, situé dans un quartier pavillonnaire, éloigné

fourchette basse des termes de comparaison soit 496 €/m? peut é&tre retenue :
75,77 m? x 496 € = 37 581,92 € arrondi 4 38 600 €

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

du centre-ville, la

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 2 38 600 €.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

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.
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Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d‘évaluation domaniale.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 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 I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

En revanche, si cet accord (délibération du conseil municipal ou communautaire pour les
collectivités territoriales) intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de F'acte authentique chez le notaire aprés celleci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Par ailleurs, une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait 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.

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 2 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.

Pour la Directrice régionale des Finances publiques,
et par délégation,

Pascale PROVOT
Inspectrice des Finances publiques

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



