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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
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L'OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT DU TARN
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Nature du bien : Terrains 2 batir (TAB)
Adresse du bien : Rue bourvil 81380 LESCURE DFALBIGEQIS
Valeur : 238 500 €, assortia d'una marge d'appréciation da 10 %

(des peecisions sont apportaas 3u § datermination de la valeur)
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1-SERVICE CONSULTANT
affaire suivie par : BONNAYS Lavrent

2-DATE

de consultation - 21/10/2021

de délai négocié :

de visite :

de dossier en état - 21/10/2021

3-OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération : Cession amiable

3.2. Nature de la saisine : réglementaire

3.3. Projet et prix envisagé : lotissement Plaine de NAJAC.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Lescure-d'Albigeois est une commune de Fagglomération d'Albi, 2 6 km au nord-est d'Albi en
pays Albigeois.

4.2, Situation particufiére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
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4.3. Références Cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adressa/Licudit Superficie Nature réelle
Lescure-d'Albigecis | 81208 | Rue bourvil 678 m* TABLOT 21
Lescure-d'Albigeois | BI 210 | Rue bourvil 767 m* TAB LOT 22
Lescure-d'Albigeois | 81223 | Rue bourvil 762 m? TABLOT 35
Lescure-d'Albigeois | 81232 | Rue bourvil 812 m* TAR LOT 45

TOTAL 3018 mf

4.4, Descriptif
Description du bien : Ces terrains 3 batir forment des lots du lotissement Najac 2 Losowms

o'Awncson autorisé par arrété municipal du 20/10/2008 PA 0B1 144 08 B 001. Le lotissement est
situé dans I3 plaine de Najac. Il s'agit d'un secteur de |z commune de Liscurs o' Awicsons SEparé
du bourg ancien par Ia RN 88 et proche de |la commune d'Albi

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de 'immeuble : TARN HABITAT
5.2. Conditions d"occupation: libre
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6.1.Régles actuelles

Réglementation d'urbanisme applicable: PLU UZ zone immédiatement constructible de
densité moyenne de constructions 3 dominante pavillonnaire, en prolongement des centres
historiques. La vocation principale en ast Fhabitat individuel en mixité avec des commerces et
des activités en accompagnement.

- Périmétres de protection : non communiqueé .

- Servitudes administratives ou de droit privé : non communiqué
- Résaaux et voiries : oui
- Surface de plancher maximale autorisée : non communiqué

7 - METHODE D’EVALUATION

La valeur vénale est déterminée par |a méthode de comparaison qui consiste 3 fixer |3 valeur
vénale ou locative 3 partir de Fétude objective des mutations de biens similaires ou se
rapprochant le plus possible de I'mmeuble 3 évaluer sur le marché immoebilier focal. Au cas
particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché local avec des biens comparables
a celui du bien 3 évaluer.

Le Code de 'Expropriation énonce la définition des Terrains 3 batir :

N - ¥ La qualfication de terrains 3 batir, au sens du présent code, est réservée aux terrains Qui,
wun an avant lowverture de lenquéte prévue 3 l'artide L 11-1 ou, dans le cas wisé 3 larticle L. 17-
23, un an avant I3 dédaration d'utilté publique sont quelle que soit leur vtilisation, tout 3 I3
Cy
3) Efectivement dessends par une vole d'accés un réseau électrique, un réseauv d'eav potable
et dans la mesure o les régles ralatives 3 l'urbanisme et 3 13 santé publique lexigent pour
construie sur ces temains, un réseav d'assainissement 3 condition que ces divers réseaux
soient Stués 3 proximité immeédiate des terrains en cause et soient de dmensions adaptées 3
I3 capacité de construction de ces temrains. LorsquW s'agit de terrains Stués dans une zone
désignée par un plan d'occupation: des sols rendu public ov approuve comme devant faire
lobjet dune opération daménagement densemble I3 dimension de ces réseaux est
Pprédée a regard de 'ensemble de Iz zone ;
b Situes dans un secteur désgné comme constructible par un plan d'occupation des sols
rendv public ov aoprouvé ouv par un document durbanisme en tenant lieu, ou bien, en
labsence dun tel document, Stués soit dans une partie actvelement uvrbanisée d'une
commune, soit dans une partie de commune désignée conjointement comme constructible
par le consall municipal et le représentant de I'etat dans le département en application de
larticle L. 111-1-3 du code de l'vrbanisme
Les temrains Qui, 3 l'une des dates indiquées ci-dessus ne répondent pas 3 ces conditions sont
éwalvés en fonction de leur seul usage effectif, conformément au paragraphe | du présent
xtide.
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8- DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE
8.1, Etudes de marché
8.1.1. Sources et critéres de recherche - Termes de référence
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tableau HT ;

parcelles superficie Prix HT Prixau m?
BI 207 607 m* 4597404 € 8232€
BI213 603 m? 5124708 € 8134€
BI244 648 m? 5033033 € 7767 €
BI 205 736 m* 5548733 € 7539 €
BI 204 717 m2 5581612€ TTB4E
BI 215 670 m2 5509875 € 8223€
BI 194 753 m2 5764929 € 7655 €
BI 193 677 m2 5229779 € T724€
BI 192 871 m2 6652837 € 7638 €
BI 191 704 m? 5658933 € 8038 €

MOYENNE 78,73 €

Le prix HT / m? est 78,73 € arrondi 3 79 €.

Le prix des parcelles est de 238 501 € arrondi a 238 500 €
BI20C:678m*x79€ =53 562 €
BI2IC:767 m*x79€ =60 593 €
BI223:762m*x79€=60198 €

BI232:812m*x79€=64148 €
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - MaRGE D'APPRECIATION

cesson

L'évaluation aboutit 3 |z détermination dune valeur, éventueliement assortie d'une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix ast un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résuite d'une mise en concurrence, alors que |a valeur n'est qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 3 238 500 €. Cette valeur est assortie d'une marge
d'appréciation de 15 % portant la valeur

- minimale de vente sans justification particuliére 3 202 725 € (arrondie).

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence éventuellement
applicables sauf si ces derniers sont 3 la charge du vendeur.

10 - DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 24 mois.

11 - OBSERVATIONS

L'estimation est réalisée sur Ia base des éléments en possession du service 3 |a date du présent
rapport.
Il n'est pas tenu compte des surco0ts 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.

Une nouvelle consultation du service du Domaine serait nécessaire si Fopération métait pas
rézlisée dans le délai cidessus ou si les régles d'urbanisme, notamment celles de
constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3 changer.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par Fadministration pour prendre en
compte une modification de ces derniéres.

Pour le Directeur et par délégation,

Linspectnice des Fnances Publigues

Valana savszol
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