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Commune de SAINT ZACHARIE

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VEI\QIALE‘

La charte de l'évaluation du Domaine, dlaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :
Adresse du bien :

Valeur vénale :

Maison de ville en R+3
32 rue BRINGIER MONNIER —83 640 SAINT ZACHARIE

184 000 € HT assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)




1- CONSULTANT

Commune de Saint Zacharie
affaire suivie par: Céline ASENSIO Responsable urbanisme
Courriel et téléphone :

casensio(@st-zacharie.ftr - 04 42 35 5171

2 - DATES

de consultation : 19/03/2024

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: |Sans objet

le cas échéant, de visite de l'immeuble : 08/04/2024

du dossier complet : 08/04/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession .
Acquisition : amiable []

par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : |:]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : ]

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

Cession envisagée par la commune d’une maison de ville a rénover intégralement.

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



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Saint-Zacharie est une commune urbaine frangaise du Var en région Provence-Alpes-Cote
d'Azur, 3 la limite avec les Bouches-du-Rhéne. Elle est traversée par la route départementale
560 et par I'Huveaune. La commune est au centre d'un triangle composé de trois
agglomérations régionales importantes (35 km de Aix-en-Provence et Marseille, 60 km de
Toulon), et a 20 km de Cassis.

La commune est traversée par plusieurs voies routiéres et dispose d'un réseau de transport en
commun gratuit.

La démographie est en constante hausse depuis les années 1970.

La commune dispose d’une école maternelle, d’une école élémentaire ainsi que du college des
Seize-Fontaines. Plusieurs services administratifs et de santé sont a la disposition des habitants.

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

Le bien se trouve en plein centre du village, proche de I'école élémentaire et & proximité de
nombreux services publics ainsi que la police municipale.

Accés par une rue étroite sans possibilité de stationner.

Des commerces sont présents également a proximité.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie

SAINT ZACHARIE | C 246 |32 Rue BRINGIER MONNIER 38 m?
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4.4. Descriptif :

Maison de village de 1900, donnant sur rue, non traversante et mitoyenne sur les cotées et
I"arriére.

Elle s'éleve de trois niveaux sur rez-de-chaussée, et comprend également une cave en R-1.

RDC: entrée par une porte simple donnant sur une piéce indépendante en léger contrebas
(une marche) de type remise, sol en béton, et murs bruts, plafond avec poutres en bois et
correspondant au plancher du R+1 abritant le chauffe-eau de la maison, les descentes d’eau
usées ainsi qu’une pile / lavoir en ciment.

Devant ce lavoir on peut noter une trappe en pierre dont on ne connait 'usage.

De cette piece un escalier descend vers une cave vo(tée d’environ 15 m?, en pierre apparente
et sol en terre battue.
Niveaux:

- ler : Passée la porte d’entrée du RDC, un escalier en tomettes et bois méne au 1¢ étage et un
palier donnant sur une piéce a usage de cuisine et séjour.

La cuisine est en partie agencée, avec un comptoir la séparant de l'espace séjour, avec une
petite arriere cuisine d’'environ 5 m?,

Sur ce niveau le sol est en carrelage de type granito, les murs peints présentant des fissures par
endroit.

La fenétre simple ouvrant donnant sur rue est bois en double vitrage, occultée par des volets
type persiennes.

Chauffage par convecteur ancienne génération.

- 2nd : L'escalier monte vers un palier d’environ 3 m? desservant une salle de bain, 1 WC , et une
chambre, dont le niveau est une marche inférieure au niveau de base.

Sur ce niveau le sol est en revétement type dalles de LINO, fenétre en bois double vitrage,
persiennes en bois, et chauffage convecteur ancienne génération.

Ce niveau présente également quelques fissures sur les murs.

3eme: L'escalier monte a nouveau vers un palier desservant une piéce aveugle ainsi qu’une
chambre : on peut constater que 'on est ici sous le toit par la pente du plafond et par la
fenétre basse et étroite.

Un puit de lumiere est également présent au plafond, doublé d'une fenétre (et non d'un
VELUX).

La fenétre cote rue est en bois double vitrage, occultée par des persiennes bois : compte tenu
de sa faible hauteur par rapport au sol (environ 30 cm) elle est équipée d'une grille de
protection pour éviter les chutes.

Le sol est également en dalle de type LINO, et la chambre dispose d'un convecteur ancienne
génération.

Sur cet étage on peut noter des traces d’humidité et de quelques infiltrations en haut des
murs, laissant supposer un probléme au niveau de la toiture.

L'ensemble du bétiment ne présente aucune trace d'isolation. L'électricité comporte un
compteur LINKY et une installation vieillissante.



4.5. Surfaces du bati
Selon le consultant : Sous sol de 20 m? + habitation de R+ 1 3 R+3 de 80 m?

A défaut de communication de I'ensemble des superficies, la surface retenue sera celle fournie
par le consultant , déterminant la surface de I'appartement comme ci-avant.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble
Commune de Saint Zacharie

5.2, Conditions d’occupation : libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles :
PLU intercommunal Pays d’Aubagne et de L'Etoile (approuvé le 29 juin 2023).

Zone UAT : sans importance pour |"évaluation

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE
Le bien a été estimé selon la méthode par comparaison

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources - PATRIM — ESTIMER UN BIEN

Périmétre de recherche

Adresse correspondant 4 la référence cadastrale : 83 120 /000 0C 0246
Périmétre géographique : 300 m autour

Période de recherche

De 0172021 a 0172024

Caractéristiques du bien
Maison de 60 a4 120 m?




34 RUE
8304P02 SAINT- R+ 3+ CAVE SOUS
2021Pogz7a | 120MCRATH | ACHARIE mmg:&g 0110412021 1920 4 80 160 000 2 000,00 SOL—MITOYENNE
8304P02 SAINT- 9002 BD DE LA R+ 2 + CAVE SOUS
2001P12122 | 1200CH4I2 | ACHARIE LIBERATION 30/04/2021 1870 4 103 270 000 2621,36 SOL
35 RUE
8304P02 SAINT- R+ 2AVEC
2021pos00s | 1200C2200 |, ACHARIE E{rgﬁg:gs 20/09/2021 1920 3 71 233000 3281,69 TERRASSE
31RUE
8304P02 SAINT- R+ 3+ CAVE SOUS
2021P26736 | 1200012301 | ACHARIE BRINGIER 02/10/2021 1800 3 66 192 000 2909,00 soL
MONNIER
8304P02 SAINT- 21 RUE JEAN R+ 2 + CAVE S0OUS
2000p02706 | 120MCH82 | ACHARIE JAURES 25101/2022 1874 5 112 249 600 220857 SOL+ COUR
8304P02 SAINT- 5422 PLDEL R+ 3+ CAVE SOUS
2022P08261 | 12000129301 | ACHARIE EGLISE 1710312022 1810 2 67 165 460 2 469,55 SoL
5431 RUEDU
8304P02 SAINT- R+ 3 + CAVE SOUS
2000p1as7a | 120008 | o ARIE GENERAL 26/04/2022 1880 3 0 168 540 1872,67 SoL
GASQUET
5RUE DU
8304P02 SAINT- R+ 3+ CAVE SOUS
2003P14pos | 1200CI4I | ACHARIE GENERAL 08/06/2023 1900 4 80 210 000 2 625,00 soL
GASQUET
Moyenne 2 585
Médiane 2 545

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

Immeuble nécessitant des travaux de rénovation, il sera retenu un terme plutét bas incluant
cette nécessité.

La piece du rez-de-chaussée d'une belle surface et exploitable en plus de la cave en sous sol
sera valorisée avec une pondération de 0,6, soit une surface de 20 X 0,6 = 12 m?

La surface totale retenue sous réserve de mesurage ultérieur, sera donc de 80 m 2 + 12 m2.

L'immeuble mitoyen a été cédé en 2021 (1° terme de comparaison du tableau supra) et servira
de terme de référence, soit une valeur vénale estimée de :

2000€ X 92 m?=184 000 €

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

L'évaluation 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
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n'est gu’une probabilité de prix.

La valeur vénale de 'acquisition est arbitrée & 184 00 € HT | HC.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % 4 la discrétion du consultant.



La marge d’appréciation reflete le degré de précision de I'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 & 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 vendre a un prix plus bas ou acquérir
a un prix plus élevé. -

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si l'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
communautaire de permettre l‘opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ol l'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 l'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 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 dernieres.

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoGts éventuels liés 3 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 | | V1S A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES

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
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 réguliere 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 Départemental des Finances
Publiques et par délégation,

_qﬁh

Emmanuel HUERTAS
Inspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d'un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifide relative 3 linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
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