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Direction régionale des Finances Publiques
des Hauts-de-France et du département du Nord
Le Directeur régional des Finances publiques

Pdle d'évaluation domaniale

82 avenue JF Kennedy

8P 70689 A
59033 LILLE cedex

POUR NOUS JOINDRE Mansieur le Maire de Sin-le-Noble

2 i Hétel de ville
Affaire suivie par : Héléne BIGAYON Place Jean Javrds

Courriel : helene bigayon@dgfip finances.gouv.fr i
Téléphone : 06 23 20 34 70 59450 Sin-le-Noble

REf DS: 11568410
REF OSE : 2023-59569-14404

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Terrains 3 batir
Adresse du bien : 429 rue Roger Salengro 58450 Sin-le-Noble
Valeur : 156 300 €, assortie d'une marge d'appréciation de 5%
(des précisions sont apportées av paragraphe « détermination de la
valeur =)
1
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1- CONSULTANT

Commune de Sin-ie-Nable
affaire suivie par : Mme Sabrina FOUACHE
2-DATES

de consultation :

2170242023

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

le cas échéant, de visite de 'immeuble :

06/03/2023

du dossier complet :

06/03/2023

3-OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de l'opération

Cession : =

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
linstruction du 13 décembre 2016™:

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cessions d'immeubles ou de droits réels immobiliers par les collectivités locales, leurs
groupements et leurs établissements publics : CGCT, art. L.2241-1, L.3213-2, L 42214, L.5211-37,

et L5722-3 et articles R correspondants.

La commune de Sin Le Noble est propriétaire de la parcelle BB 78 d'une surface de 6 189 m?,
sur laguelle se trouve un batiment commercial, ancien supermarché. Ce dernier fait I'objet

d'un projet de changement de destination pour étre converti en équipement municipal.

La Collectivité souhaite, en sus, mettre en vente 3 lots afin de dynamiser ce quartier.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Avec plus de 15 000 habitants, Sin le Noble est la deuxieme plus grande ville, aprés Douai, de la

communauté d'aggiomération de Douaisis Aggio.

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

-2
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Le projet est bordé au nord par I'avenue Roger Salengro (axe structurant de la commune), 3
I'Est par la rue St-Joseph (axe de desserte), au sud et a l'ouest par des jardins.

4.3. Références cadastrales

Les immeubles sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle AdressefLieudit Superficie enm? Nature réelle
Sinde-Nable BB 78 429 rue Roger Salengro 459 m? Terrain nu
SinHe-Noble BB 78 429 rue Roger Salengro 636 m? Terrain nu
Sin-le-Noble BB 78 429 rue Roger Salengro 1022 m? Terrain nu
TOTAL M7 m?
4.4, Descriptif
Il s*agit de 3 terrains & batir qui seront cédés viabilisés.

]

3
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2/ Parcelle N*2, d'une superficie de 636 m* :

g

B

F‘z.. S

3/Parcelle N°3, de forme irréguliére, d'une superficie de 1022 mi:

4.5. Surfaces du bati
MNéant

5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriétaire des immeubles : Commune de Sin-le-Noble

5.2. Conditions d'occupation : libre
6 - URBANISME

Régles actuelles
Classement en zone 1AUr au PLU de Sinde-Noble : zone de renouvellement urbain.

Orientation d‘aménagement et de programmation : la requalification potentielle de ce site vise 3
réinvestir un secteur anciennement occupé par une église et actuellement en grande partie
urbanisé par une surface commerciale.
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7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN GEUVRE
La valeur vénale est déterminge selon la méthode par comparaison.

8- METHODE COMPARATIVE

8.1. Etude de marché
Recherche de terrains 3 batir d'une superficie comprise entre 400 m? et 1400 m?, dans un rayon de
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]
Teme Ret i -} £
N : ﬂr‘ftah?ﬂ"‘e"ﬂ :B‘EH:"‘-’E! Commune
|
55314703 RTEDE Cessn ertre
1| aomemges |Womenw | oecey [TTEEE zwspazz | 36 | 10o000| sz SoRTEn e
§314333  |TOABIESEN L : - Rt Cession emzre
2 | zmpzsairrs  (7amRmEsty | OECPY  RUECARNCT | 17M0E022 | 529 45000) ST S g
| Cegé parune
S314703 | [TOMASISON | CENTRE
3 DECHY raltirlriorry 403 45 282 115 s LM aun
2022708552 | 170MABASE VILLE pelornbcly
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1TENBCITIEN | | ; i
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S318R03 .| amiE | LEMARAR ST R e s st
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Cedé parune
st LM A ur
5514703 16 RUED
T EELNAKIEIN WAZIERS 17Rarczz 425 32000 7528 | particulier.
72810882 ARLAY nt
e semant.

Fourchette entre 75 €/m’ et 120 €/m’ - Moyenne de 101 €/m® - Médiane a 103 €/m*

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

La valeur au m® est évolutive en fonction de la grandeur du terrain. Aussi, il s'agit de terrains
destinés & un usage professionnel.

Il est retenu une valeur de 85 €/m? pour la parcelle N*1, de 80 €/m? pour la parcelle N° 2.
Pour la parcelle n®3, de forme irréguliére, il est retenu une valeur de 65 €/m*.
Parcelle N®1: 39 000 € - Parcelle N*2 : 50 900 € - Parcelle N®3 : 66 400 €

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

L'évaluation aboutit & la détermination d'unme wvaleur, 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.

w
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La valeur vénale des biens est arbitrée 3156 300 £

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d'appréciation de 5%

portant la valeur minimale de cession sans justification particuligre & 148 500 € (arrondie).
La marge d‘appréciation refiéte e degré de précision de Févaluation réalisée (plus elfe est
faible et plus le degré de précision est important). De fait, efle est distincte du pouvoir de
négociation du consulftant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre 3 un prix plus élevé sans nouvelle

consultation du pble d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes €tablis par la jurisprudence, les collectivités

territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre & un prix plus bas.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du ple d’évaluation domaniale serait nécessaire si l'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) nintervenait pas ou si 'opération n'était pas
réalisée dans ce délai.
*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du consei municipal ouv
communautaire de permettre l'opération équivaut 3 la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure o0 ['accord sur le prix et [a chose est créateur de droits, méme si 53 réalisation
effective intervient uitérieurement.

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

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
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, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces demiéres.

11- OBSERVATIONS

U'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 l'évaluation réalisée, qui ne
peut alors &tre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoits éventuels liés 3 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques li€s au satumisme, de plomb ou de poliution 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 régies relatives 3 I'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 présents évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.
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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 celuici auprés du public, il vous appartient

d‘occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,
Héléne BIGAYON
Inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par {3 loi n® 78-17 modifide relative & Iinformatigue, aux fichiers et aux
libertés, s‘exerce auprés des directions territorislement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.
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