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Le 29/11/2024

Le Directeur régional des Finances publigues
de Bretagne et du département
d’llle-et-Vilaine
a
Monsieur le Président de

GUINGAMP-PAIMPOL AGGLOMERATION

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de Mévaluation du Domaine, élaborde avec [MAssociation des Maives de frapce, st dispanible.

r e i

lectivites-locales. wir

Nature du bien ; Trois parcelles de terrain & batir en zone d'activités
Adresse du bien : Zone d'activités de Guerland 22 500 PAIMPOL
Valeur : 468 000 €, valeur assortie d’une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)



Envayé en préfeciura le 01002025
Ragu en prafeciure ke 091002025

Pl (D6 Ir“',ri'_.f:yilr 2025'

1- CONSULTANT ID ; 022-200067981-20250930-DEL2025_08_207-DE

Affaire suivie par : Mme Noémie Carre, chargée de |'offre d'accueil des entreprises .

2 - DATES

De consultation : 19/11/2024

Le cas echéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis : |-

Le cas échéant, de visite de I'immeuble : &

Du dossier complet : 19/11/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Acquisition ; amiable ¥
par voie de préeamption []
par voie d'expropriation [

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

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

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

3.3. Projet et prix envisageé

Acquisition amiable de trois parcelles de terrain a bétir .

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Parcelles situées en zone d'activités,
4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Réseaux & proximité.

1 Voir égalerment page 17 de la Charte de P'évaluation du Domaine
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4.3, Références cadastrales runee 09 [AOf Zo 2

10 ; 022-200067981-20250820-DEL2025_09_Z07-DE

Le bien sous expertise figure au cadastre sous |a référence @ ZM 001 p, ZM 002 p, ZM b,
4. Descriptif

Parcelles de terrain a batir en zone d'activités.
4.5, Surfaces :
ZMO166 : 4 476 m? - ZMO002p : environ 850 m? - ZMOO1p : 11 674 m?,

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Indivision: Mme. Marie Pierre LE GOASTER et Mme Frangoise Yvette Augustine LE GOASTER.

5.2. Conditions d'occupation
Libre

6 - URBANISME

6.1. Régles actuelles
PLU de la commune de Paimpol .

6.2. Régles applicables

Parcelles situées majoritairement en zone 1AUyk ; toutefois, une partie de I'emprise est situge en
zone Uyk.

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale & 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 me-
thode est utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui
du bien & évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1. Sources internes 4 la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

- ventes récentes de parcelles similaires sur Paimpol

[iake veate Surface lerrain{mt) |  Makure du bien Prix(C} | Procfme(E) | D

HERGIEMEST R 1532 Terain & katr £2 04l 31,80
KERGUEMEST el Firasy] 27 Terezin & bdle 53953 35,80
LE LIRS hloalrark 1554 Teni M =T
LE LIRS 1R B3 Taire M =]
LE LiGRS TR0 1% Tema 314 528 5,73

LKA GOGUES jLyrae LR Tame 157 E36 53,85

Tad
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Prix moyen : 34,30 €/m? ; Fourchette comprise entre 31,60 €/m? et 357y
8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP
Sans objet

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

A la lumiére des termes de comparaison ci-dessus, il est retenu le prix moyen de 34,30 €/m? auguel un
abattement de 20 % pour grande surface est appliqué , soit une valeur au m? finale retenue de :

34,30 € x 0,80 = 2744 €, montant arrondi & 27,50 €/m?
9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - marge d’appréciation

Uévaluation 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
resulte d’une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 3117 000 € x 2750 € = 467 500 €, montant arrondi 3 468 000 €
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur maximale
d'acquisition sans justification particuligére 3 515 000 € HT (arrondi).

La marge d'appréciation refléte |e degré de précision de |'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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours acquérir a un prix plus bas 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 une décision pour
acquérir a un prix plus éleve,

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle 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.

*pour les collectivitds territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de

permettre l'opération équivaut & la réalisation juridique de cefle-ci, dans la mesure ol Vaccord sur le prix et fa chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uitérievrement.

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 3
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.
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11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service & 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 P'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,

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 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 et par délégation,

Le Responsable du Péle d'Evaluation
Domaniale

Didier Doualan

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d'un traitement informatique. Le droit d'acces et
de rectification, prévu par la lol n°® 7817 modifiée relative & linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des '
Finances Publigues,






