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DIRECTION  GÉNÉRALE  DES  FINANCES
PUBLIQUES

DIRECTION DÉPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES DE LA

CHARENTE- MARITIME

Pôle métiers : animation et expertise
Mission  domaine  et  politique  immobilière  de
l'Etat
24 Avenue de Fetilly
BP 40587
17021 LA ROCHELLE CEDEX 1
Téléphone : 05 46 00 39 39 

Le 08/06/2022

Le Directeur départemental des Finances
publiques de Charente-Maritime

à

Monsieur le Maire de la Rochefoucauld-en-
Angoumois  

POUR NOUS JOINDRE

Évaluateur :Denis GOREZ
Téléphone :05 46 30 08 72  (portable: 0622241771) 

Courriel :ddfip17.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr   
Réf OSE : 2022-16281-37794
Réf DS : 8770819

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VÉNALE 
La charte de l’évaluation du Domaine, élaborée avec l’Association des Maires de France, est disponible 

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Un petit bâtiment de type remise ou garage

Adresse du bien : Rue  de  l’égalité  Saint-Projet  Saint-Constant  16110  LA
ROCHEFOUCAULD-EN-ANGOUMOIS

Valeur : 1  140  €  €  estimée  en terrain  nu  (non  encombré),  assortie  d’une
marge d’appréciation de 20 %

     (des précisions sont apportées au § 9 détermination de la valeur)
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1 -CONSULTANT

Affaire suivie par : Madame FREDON

Commune de LA ROCHEFOUCAULD-EN-ANGOUMOIS 

2 - DATES

de consultation : 12 mai 2022

du dossier complet : 12 mai 2022

3 - OPÉRATION IMMOBILIÈRE SOUMISE À L’AVIS DU DOMAINE 

3.1. Nature de l’opération

Cession

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire soumise au délai d’un mois.

3.3. Projet et prix envisagé ou négocié par le consultant

Une offre d’acquisition a été faite par le nouveau propriétaire de la parcelle voisine. La vente par la
commune  permettra  à  l’acquéreur  de  valoriser  son  bien  en  le  complétant  d’un  espace
supplémentaire. 

Une délibération du conseil municipal du 29 avril 2022 a validé la cession du bien à l’amiable pour
un prix de 147 euros (frais de notaire).

Un courrier de la Préfecture du 10 mai 2022 revient sur la délibération du 29 avril en invoquant un
vice de procédure du fait de l’absence d’un avis domanial. La décision du conseil municipal peut
devenir caduque.

La commune de Saint-Projet Saint-Constant a fusionné avec la commune de La Rochefoucauld en
Angoumois au 1er janvier 2019. 

Cette dernière ayant plus de 2000 habitants, la collectivité est tenue de consulter le service du
domaine avant toute opération de cession.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien est situé dans le centre bourg 
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4.2. Situation particulière -  environnement - accessibilité - voirie et réseau 

Bien ayant un accès direct à la voirie et aux réseaux

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

LA  ROCHEFOUCAULD-
EN-ANGOUMOIS 344 AL n°44

Rue de l’égalité
Saint-Projet
Saint-Constant 

76 m² Remise ou  garage

4.4. Descriptif

Il s’agit d’une remise ou d’un garage décrit dans l’acte d’acquisition comme étant en ruine.
D’après les photos, le bien semble en très mauvais état.
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4.5. Surfaces du bâti

76 m²

5 – SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l’immeuble

Propriété de la commune de LA ROCHEFOUCAULD EN ANGOUMOIS depuis le 11 juillet 2017 pour
l’avoir acquise de Mme Lucienne LAFONT au prix de 1 euro pour une valeur déclarée de 1 000 euros.
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5.2. Conditions d’occupation

libre

6 - URBANISME

6.1.Règles actuelles

Zone UAs du PLUi 

6.2.Date de référence et règles applicables

PLUi approuvé en mars 2022. 

7 - MÉTHODE D’ÉVALUATION MISE EN OEUVRE 

Par comparaison.

8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

8.1.1.Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison

1) Etude sur les remises

Une  première  étude  est  menée  à  partir  de  l’outil  PATRIM  (estimer  un  bien)  portant  sur  des
dépendances ou des remises. 
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2) Etude sur les garages

Une deuxième étude est menée à partir de l’outil PATRIM, portant sur des garages. 

Parmi les termes restitués, trois sont atypiques (en raison de leur caractère extrême) et un concerne
un bien non comparable.

Les 3 termes retenus sont les suivants :

Ref. Cadastrales Dept Commune Adresse Date mutation Prix total Prix unitaire

3//E/747// 16 AGRIS 5371  LE PUYSSAGUET 05/03/2020 27/03/2020 05/12/2020 1 10000

293//B/467// 16 SAINT-ADJUTORY 30/10/2019 20/11/2019 22/08/2020 1 8500

280//E/1024// 16 RIVIERES 5484  LE MAINEBEAU 04/03/2020 25/03/2020 05/12/2020 1 5000

Date de 
publication

Date de 
validation de la 

journée de 
publication

Année
construct.

Nbre 
dépendances

10 000

6 RUE DU 
PRESBYTERE

8 500

5 000
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3) Etude en récupération foncière sur la parcelle    344 AL n°44   

La troisième étude menée à partir de l’outil PATRIM porte sur du terrain à bâtir de petite taille
(moins de 200 m²).

Seul le terme 1 peut être conservé, le second terme correspond manifestement à une vente à l’euro
symbolique.

Afin  de  disposer  de  plus  nombreux  termes  de  comparaison,  s’agissant  d’une  parcelle  que  sa
superficie  prise  isolément  rend par  nature  inconstructible,  une  recherche est  effectuée  sur  les
ventes de jardins intervenues à proximité.
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Le prix moyen ressort à 49,48 €.

8.1.2.Autres sources externes à la DGFIP

Une  consultation  en  ligne  a  été  effectuée  pour  approcher  le  coût  de  démolition  du  bâti  et
d’évacuation des gravats.
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8.2. Analyse et arbitrage du service – Termes de référence et valeurs retenues

1) Valeurs issues du marché des remises  

Les termes disparates sont manifestement inappropriés pour approcher la valeur du bien à estimer.

2) Valeurs issues du marché des garages  

Compte tenu de la situation du bien et de son état les résultats ne semblent pas exploitables

3) Valeurs issues du marché des terrains non bâtis  

Le prix moyen des jardins ressort à 49,48 €/m² ce qui positionne le prix de la seule vente pertinente
issue de la recherche sur les terrains à bâtir à hauteur de 30 % de ce prix moyen (15/49,48).

La valeur de 15 €/m² est donc cohérente au regard des caractéristiques de la parcelle objet du
présent avis et peut être retenue pour estimer sa valeur, soit 15 x 76 = 1 140 euros.

Toutefois, le terrain étant encombré, il convient de déduire de la valeur ainsi obtenue le coût de
remise en état de ce terrain (démolition des quelques murs semblant encore présents et évacuation
des gravats). 

En l’absence d’éléments d’information suffisants pour approcher le coût d’une remise en état du
terrain (importance des travaux de déconstruction, volume des gravats à évacuer), la valeur du bien
est estimée en terrain nu (non encombré), à charge pour le consultant de déduire le coût de cette
remise en état sur la base de devis.
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9- DÉTERMINATION DE LA VALEUR VÉNALE – MARGE D’APPRÉCIATION

LA MARGE D’APPRÉCIATION REFLÈTE LE DEGRÉ DE PRÉCISION DE L’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.

L’évaluation  aboutit  à  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 estimé en terrain nu (non encombré) est arbitrée à 1 140 €. Cette valeur est
assortie d’une marge d’appréciation de 20  % portant la valeur à 912 €.

Cette valeur, outre le fait qu’elle doit être ajustée pour intégrer le coût de désencombrement du
terrain (à chiffrer sur la base de devis), ne tient pas compte de la moins-value que représente le
risque de maintien dans le patrimoine du propriétaire, en l’absence de remise en état.

L’opération envisagée par le consultant est conforme à la valeur du marché si elle se réalise à un prix
compris dans la fourchette indiquée.

Les consultants peuvent, bien entendu, toujours vendre à un prix plus élevé.

Sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités territoriales,
leurs  groupements  et  leurs  établissements  publics  ont toutefois  la  possibilité  de s’affranchir  de
l’estimation domaniale par une délibération ou une décision pour vendre à un prix plus bas.

La  valeur  vénale  est  exprimée  hors  taxe,  hors  droits  et  hors  frais  d’agence  éventuellement
applicables.

11 - DURÉE DE VALIDITÉ

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

12 - OBSERVATIONS

L’estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service à la date du présent
rapport.

Il n’est pas tenu compte des surcoûts éventuels liés à la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

Une nouvelle consultation du service du Domaine serait nécessaire si la décision n’était pas prise ou
l’opération n’était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les règles d’urbanisme, notamment celles
de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées à changer.
Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, être délivré par l’administration pour prendre en compte
une modification de ces dernières.

Pour le Directeur départemental et par délégation,

La responsable de la mission Domaine et politique immobilière de l’État

Noëlle VIAUD

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

AR Prefecture

016-200083293-20230710-DEL_2023_06_05-DE
Reçu le 10/07/2023










	DIRECTION GÉNÉRALE DES FINANCES PUBLIQUES
	Direction Départementale des Finances publiques de la charente- maritime
	Pôle métiers : animation et expertise
	Mission domaine et politique immobilière de l'Etat
	Téléphone : 05 46 00 39 39

