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FINANCES PUBLIQUES

Le 07/10/2024

Le Directeur Régional des Finances Publiques des
Hauts-de-France et du département du Nord

Q-

M. LE MAIRE DE LA COMMUNE DE MERVILLE
57 PLACE DE LA LIBERATION

59660 MERVILLE

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Terrain
Adresse du bien : Rue Ferdinand Capelle - rue Rinchon - 59660 MERVILLE
Valeur vénale : 93 500 € HT, assortie d’'une marge d’appréciation de 15 %.
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1- CONSULTANT

COMMUNE DE MERVILLE
affaire suivie par : M. Bruno SANTRAINE
Référence : DS n° 19869061 du 11/09/2024

2 - DATES

de consultation : 11/09/2024

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre Favis: -

le cas échéant, de visite de l'immeuble : -

du dossier complet : 11/09/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L‘AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : |

Acquisition : Amiable O
par voie de préemption []
par voie d‘expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération: |[]

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : 4]

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

3.3. Projet et prix envisagé

Demande d’évaluation de 2 parcelles de terrain a2 aménager pour la création de 5 lots libres de
constructeur.

La commune souhaite revendre les parcelles au prix d’acquisition de 87 240,77 € soit un prix de 14 €/m?.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

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




4.1. Situation générale
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La commune de Merville, commune de la Communauté de Communes de Flandre-Lys (CCFL) se situe a
38 km de Lille, 13 km d’Hazebrouck et 16 km de Béthune (Pas-de-Calais). Elle est située au confluent de la
riviere de la Lys et de la Bourre. Elle est limitrophe des communes de Vieux-Berquin, Neuf-Berquin,
Estaires, Lestrem, Calonne-sur-la-Lys, Saint-Venant, Hazebrouck, La Motte-aux-Bois.

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

La voirie et les réseaux sont présents.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

MERVILLE ZE 1384 Rue du Rinchon 4036 m? Terrain

MERVILLE ZE 1396 Carreau des Infectés 2179 m? Terrain
TOTAL 6 215 m?

4.4. Descriptif

Il s'agit de 2 parcelles contigués actuellement cultivées situées « domaine de la Prairie » au rond-point de
la rue Ferdinand Capelle et rue du Rinchon.
L’ensemble, de surface plane, est de forme quasi rectangulaire.

Ci-aprés vue des parcelles via géofoncier, géoportail, google.maps, document fourni par le consultant.
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5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de 'immeuble
COMMUNE DE MERVILLE

5.2. Conditions d’occupation
Libre.

6 - URBANISME

6.1.Regles actuelles
Zonage au PLU de la Commune de Merville : UC

2

La zone UC est une zone a vocation mixte, de faible densité, au sein de laquelle on identifie les
constructions les plus récentes.

6.2.Date de référence et régles applicables
Approbation du PLU de la commune par délibération du conseil municipal en date du 26/07/2017.

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN GEUVRE
La méthode d'évaluation par comparaison a été privilégiée.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Recherche de termes de comparaison sur I'application « estimer un bien » et « BNDP » sur des mutations
a titre onéreux de terrain a batir d’une superficie comprise entre de 1500 m? et 6 000 m? dans un rayon
de 5 km pour la période allant de septembre 2022 a septembre 2024. 4 termes de comparaison retenus.

Biens non batis - terrain a batir

Zonage

Raf ate, | JhSurface terrain | oy "o s) Prix/m? Nature de bien <27 Observations

o
enregistrement Ref. Cadastrales Dept Commune Adresse T ation (m2)

Une parcelle de terrain en zone

5914P04

| 27/12/2022 1 4036 54 485‘ 13,5| Terrain a batir ‘ uc ’

somPcoesy | 400UZEM384) ’ 59 \ MERVILLE  |RUE DU RINGHON pehraaivn
SOMPO4  sooumi2e17H 59 MERVILLE LA BASSE BOULOGNE 02/06/2023 3725 50 000 1611 Terrainabatr Un terrain
2023P04694 | |
I_ 5914P04 Ensemble de parcelles en nature
Ly  |4004ZEM330a 13450 | 59 MERVILLE CARREAU DES INFECTES 2010612022 5855 79521 1358  Tarre uc la do parcelies ¢
S 4D0IZEN3%6/ 59 MERVILLE CARREAU DES INFECTES  07/07/2022 2178 29417 135 Terre uc Un terrain
| e 400IZEM385 313950 | 59 MERVILLE CARREAU DES INFECTES | 07/07/2022 4807 54 908 135 Terre uc Une parcelle & usage agricole
§914P04 H . Una parcelle de torrain en nature
sy |400IDI1938Y £ MERVILLE CARREAU DU CIMETIERE  14/04/2022 2044 73600 25' Terrainabar 4 Ve
5914P04 - Une parcslie de terrain & batir non
| sozporaes  SSIZMZSH 59 | VIEUX-BERQUIN |RUE DE LA BLEUE TOUR 17022 | 2581 40000 155 Terrainabatr | UE J8 fered

8.1.2 Autres sources externes a la DGFIP

Aucune consultation n’a été réalisée.

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
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Fourchette des termes de comparaison compris entre 13,50 €/m? et 25 €/m~.
VALEUR VENALE RETENUE : 15 €/m2%.

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

L'évaluation aboutit 3 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 & 93 500 € HT, calculée sur une base de 15 €/m?, sous réserve de
visite. 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 a 79 475 €.

La marge d’appréciation refléte 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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé sans nouvelle
consultation du péle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis 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 pour vendre a un prix plus bas.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pble 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 l'opération équivaut 3 la réalisation juridique 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 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 pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
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 a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au poéle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de |'évaluation réalisée, qui ne peut
alors &tre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoOts 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.
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12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET REsTroT oo REOTEI DO STORET

PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a l'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 Régional des Finances Publiques des
Hauts-de-France et du département du Nord
et par délégation,

Jean-Pierre ROKA

#

Inspecteur 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 a I'informatique, aux fichiers et aux libertés,
s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances
Publiques.



