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Terrain

Nature du bien :

Adresse du bien :

Valeur :
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FINANCES PUBLIQUES

Le 27/06/2024

Le Directeur régional des Finances publiques

ay

Madame Juliette LABRE
Commune de Marly

Rue Camélinat - 59770 MARLY

90,00 € le m? en zone UBc et 20,00 € le m? en zone UL, assortis

d’'une marge d'appréciation de 15 %.
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affaire suivie par : Madame |uliette LABRE

Commune de Marly

de consultation : 06/06/2024

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet ; 06/06/2024

3-OPERATION IMMOBILIERE SOUMISEA 'AVISDUDOMAINE

3.1. Nature de 'opération

Cession : ]

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction du 13 décembre 20167 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession en vue de la réalisation d’une résidence d’hébergement de jeunes adultes.

4.1. Situation générale

Situation a Marly, commune limitrophe de Valenciennes dont ia popuiation avoisine les 12 000
habitants.
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Terrain situé en zone UL (zone dédiée aux équipements d'intérét collectif, aux services publics et
parapublics, ainsi qu’aux constructions et installations en lien avec les activités de loisirs et de
tourisme) et en zone UBc (secteur autorisant les mémes destinations que le secteur UBa mais
présentant des régles de qualité architecturale, urbaine, environnementale et paysagére identiques
a celle du secteur UBb).

4.3, Références cadastrales

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Marly B 6353 Les Dix-huits Muids 728 m* Terrain
Marly B 3095 Les Dix-huits Muids 9 563 m? Terrain
Marly B 3096 Les Dix-huits Muids 5180 m? Terrain
Marly B 3098 Rue Camélinat 3 887 m? Terrain

TOTAL 19 358 m*

4.4, Descriptif

il s'agit d'un ensemble foncier située sur la commune de Marly, qui sera cédé nu aprés démolition
par I"Administration du batiment présent sur le site.

Cet ensemble foncier est composé de lI'intégralité de la parcelle cadastrée section B n°6353 (728
m?), d'une portion de 1 200 m? prise sur la parcelle cadastrée section B n°3096, d'une portion de
120 m? prise sur la parcelle cadastrée section B n°3095 et d'une portion de 1127 m? prise sur la
parcelle cadastrée section B n®3098. Ce qui représente une contenance totale de 3175 m?,

La parcelle cadastrée section B n°3098 est située 31 rue Camélinat. Les trois autres parcelles sont
situées lieudit « Les Dix-huits Muids ».

La ville de Marly envisage la cession de ce foncier en vue de la réalisation d’une résidence
d'hébergement de jeunes adultes. Ce projet voit le jour en marge du projet ANRU et dans le cadre
de la reconstitution de 'offre d’un batiment démoli sur un autre quartier de |a ville.

4.5, Surface du bati

Néant.

5_SITUATION JURIDIQUE =

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Marly (source cadastrale).

5.2. Conditions d’occupation

Libre.
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o URBANISME

6.1.Régles actuelles

Parcelles B6353 et B3098 classées en zone UL, et parcelles B3095 et B3096 classées en zone UBc sur
le plan local d’urbanisme intercommunal Valenciennes Métropole (source consultant).

6.2.Date de référence et régles applicables

Néant,

8.1. Etudes de marché

Termes de comparaison

5924P03
2021 P01 472 3834IBIGBTIY MARLY 1310172021 311 30000 96,46

ammiNOAML
592403
2021PO5035 383MA294 7/ MARLY 08/062021 1364 83 000 60,85
3BIIAI29434
“iozab03 SesAROATE oanorozt |

| 2021p08258

| asaun2g4er |

5524P03
2022P06093 38318717864 MARLY 1470612022 544 50000 91,81
§924P03 00 _::_333.'IN7?.9!1_&..“.' 20!03',2023

- 2023P05660

5924P03
2021P05604 3831BA307H MARLY 20/06/2021 2084 900 000 111,33

3ABIG123H

- a83/RIBATIN - TMARLY o Undoaisae |

Une analyse sur la période 2021/2023 des actes de cession relatifs a du terrain a batir situé sur la
commune de Marly, a permis d’aboutir aux termes de comparaison présentés dans le tableau ci-
dessus.

La valeur de 90,00 € le m? sera retenue pour la partie de terrain classée en zone UBc.
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8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

La valeur de 90,00 € le m? sera retenue pour la partie de terrain classée en zone UBc. Et la valeur de
20,00 € le m” sera retenue pour la partie de terrain classée en zone UL,

Ce qui correspond, dans 'hypothése présentée dans la présente demande d’évaluation une valeur
totale de (728 m? + 1127 m?) * 20 € le m? + {120 m? + 1 200 m?) * 90 € le m? =155 900,00 £,

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE.
LUévaluation 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 fequel 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 90,00 € le m® en zone UBc¢ et 4 20,00 € le m? en zone UL.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Cette valeur est assortie d’une marge d'appréciation de 15 %.

portant |la valeur minimale de cession sans justification particuliére & 76,50 € e m? en zone UBc et 2
17,00 € le m? en zone UL.

La marge d'appréciation refféte 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 acquérir a un prix plus bas sans nouvelle
consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et {eurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour acquérir a un prix plus élevé.

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consuitation 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.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
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effective intervient uitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

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.

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

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 V'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

I 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.

12 COMMUNiCATlON DU PRESENT AVIS A DES TiERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL :

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 2 'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

B

L’'évaluateur du Domaine
Jérédme DUBUS

L'enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. lLe droit d'accés et
de rectification, prévu par la foi n° 78-17 modifide relative a linformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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