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Le 25/04/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Seine-Saint-Denis

a

Monsieur le Maire de la Commune de
Montfermeil

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien ; ‘Parcelle M 647
Adresse du bien : 114 av des Mésanges, 93370 MONTFERMEIL
Valeur : 63 900 €, assortie d'une marge d’'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Emilie BINARD, Directrice du développement urbain.

2 - DATES

de consultation : 23/04/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : / Sans visite

du dossier complet (a réception des photos demandées): 23/04/2024

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

Acquisitfon

3.2. Nature de la saisine

Rég-lementalre |

3.3. Projet et prix envisagé

Acquisition d’une parcelle appartenant a 'ETAT pour reamenagement du carrefour Mesanges/C os
Roger. Un avis n° 2021-93047V85350 a déja été rendu e 17/12/2021, mais il est n'est plus valide.
L’acquisition doit faire I'objet d’une delibération au Conseil Municipal de mai 2024.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Communes a I'Est du département, faisant partie de 'EPT GRAND-PARIS-GRAND-EST, située a 16
kms de PARIS par "A3.

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibllité - voirie et réseau

() |




Accusé de réception en préfecture
093-219300472-20250129-DEL2025_01_022-DE
Date de télétransmission : 31/01/2025

Date de réception préfecture : 31/01/2025

4.3. Références cadastrales

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

Commune ‘ Parcelle ’ Adresse/Lleudlt ‘ Superficie ‘

MONTFERM EIL ‘ M 647 ‘ 113 av des Mésanges [ 426m? ‘

4.4. Descriptif

Parcelle de forme irréguliére au carrefour de I'av des Mésanges et de voie communale dite du Clos
Roger. La parcelle n’est pas constructible selon la Mairie.

L'ETAT a deJa vendu la parcelle de I'autre coté du carrefour soit la parcelle L1017 de 134 m?, le
01/02/2022 a2 149€/m?,

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : ETAT

6 - URBANISME

Document d'urbanisme : PLU dont la derniére procédure a été approuvé le 26/07/2023

Zone de plan: Zone UG. Zone qui couvre la partie du territoire communal constituée d’un tISSU
pavillonnaire traditionnel.

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison : la méthode dite par comparaison est la plus couramment utilisée par
I'administration, par les experts privés et par les juridictions. Elle consiste a fixer la valeur vénale a
partir de I'étude objective et compléte 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 méthode
est utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui du bien a
évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.1.1.Sources internes & la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

1) Cessions de  =tits terrains en zone UG sur MONTFERMEIL

Ref )
Date Adresse cadastra es ) ?rxx Surface| Prx/m? Descr ptif Zone
Terrain non
16/11/21 g—:afl‘r’ée gr‘:j J89-134 | 136900€ | 854 | 160€ | viabilsé avec UGPIN
9 : droit de passage
: . : Terrain non )
23111721 Les villes guisants M 785 135000 € 948 142 € viabilisé et pentu UGPIN
01/02/22 115 av des. L1017 | 20000€ | 134 | 149€ Terrain UG
Mésanges
16/08/22 | 41 av des Myosotis P 907 40000 € 296 135 € Jardin UGP
) Moyenne: 147 € ' ’
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8.2, Analyse et arbitrage du service - Termes de reference et valgur retenue

Famoyenne des tenmes de ettt terrame cnccone UG o L conmaone vessort o B/ (/o Tacoenaon
Ao 1G/OG7200 2 Cotrenpond g on terram satue encLace do biens obpet de L presente, vendo o 1196,

acquis par b Commmome o FETAT

o

Capssant o teome prnalesie peopraplugqoement ctaceent b serareteno conmme relerence, et b

valcur de F19C wera arronchie a 1Ol

L0l 126G 63900 (

9-DETFRMINATION DE LA VALTUR VENALE — mArGr D APPRECIATION

Vevaloation abootit o Lo ddtcimmation Pone valeor, cventoellement assortie dlone e
Adapprccation, et non don e Teproc st onsmontant o lequoel accordent e panies o g

renulte drome e cncconcurtenc e, alors que Levalcor nfest quotone probabahive de e
I oovaleo venale dobhien cat arbitree a0 63 900 C .
I He o ¢~,v,l»|||||(-('||<>|‘.l.|‘~i<'<'l o dironts,

Cotte valeor ot asortie dlome e dappreamtion de 1070 portant e ovaleor masanale
dacqueation sane o tihe ation porticolicre o 70 290 €

[ e cUapprcoration tetlote e depne de pncomion de Févaloation réalimee (plos clle car fanble o
i | I
Plos Le depre de precraon eat nmportanty Do bonk, clles et detme te do poovon de nepociation o

consultant

D dor, e consultant peot, hien cntendo, tomour vendie oo s plos cleve ouacauene o s

Plos Do o noovelle o onsultation do pole dievaloation sianiale.

e aillours, sous réserve de respecter les principes ¢tablis par Lo jurisprodence, les collectiviles
territoriales, lours groupements ot levrs cltablissements publics ont Ly possibilite de s“affranchir de
coelle valeur par une deliberation ouv une dceision pour vendre b un prix plus bas ou acquerir oun

prix plus cleve.

10 - DUREE DF VALIDITE
Cotaves cnbvalable poo one dorec de 18 monr,

Unc noovelle consoltation co pole d’evaluation domamiale coral necesane Faccord des ponties,
con Lo chone e e pree (nicle 1588 dos Code Crvil) nitervenan pass on s Foperation nfetat pas,
tealce dome o delon

o e collectivites ternitoniales et deors groopement L deciaon v conned morncipal o
communaotoane despermctioe Foperation coonvaot L realiation jonchaoe desccelle o dane Ly
mcsore o Uaccord o e pree ot L chone et createon desdroe maemae s realiation cflective

mtervient ultericorcment

Focrcvanehe o cet accord mtenvient dorant L dorde devalichite de Paves, meme cnccan de apnatone
e acte authenticqoe ches e notane apres celle ol st motde dedemander one proropation oo

[Henent ave,

Une noovelle consoltation do pole décvaloation donvanale ot Coalement necesame s lesreples
donhaneane, notanment colles de constrocubilive, oo les conditions do projel claent appelee

chonper aucour de b pénode devalichite do present avee,

Avcon avie techlicattt ne oot encctlet, chre delvic pon Pachinnnstiation pour prendie enccomplte

o atron desces dernmeres,
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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 pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoUts 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 I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles 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,
Par délégation,
Eri~ BOSJ
. Re sabl:
missio..s Jcii.niales

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 & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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