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Direction Générale des Finances publiques

Direction  départementale  des  Finances  publiques  de  LA
CHARENTE-MARITIME

Pôle d’évaluation domaniale

24, avenue de Fétilly
17021 LA ROCHELLE CEDEX

Courriel : ddfip17.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

Le 24/07/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de LA CHARENTE-MARITIME 

à

Monsieur le Président de Grand-Angoulême

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Olivier LE ROY

Courriel : olivier.leroy1@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 05 46 50 44 19 – 06 22 30 90 68

Réf DS: 17412404 – PA Euratlantic – Tranche 3 - Fléac
Réf OSE : 2024-16138-30561

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VÉNALE 

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

Nature du bien : Parcelle en nature terrain à bâtir en zone UX

Adresse du bien : Parc d’activité Euratlantic – 16730 FLÉAC

Valeur : 137 000 €, assortie d’une marge d’appréciation variable de 5 % à 20 %.

(des précisions sont apportées au paragraphe G détermination de la valeur H)
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1 - CONSULTANT

 Grand-Angoulême

affaire suivie par : Mme Mathilde BASSEREAU – Gestion du Patrimoine - 05 45 38 57 63

2 - DATES

de consultation : 18/04/2024

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

le cas échéant, de visite de l’immeuble : 26/06/2024

du dossier complet : 18/04/2022

3 - OPÉRATION IMMOBILIÈRE SOUMISE À L’AVIS DU DOMAINE 

3.1. Nature de l’opération

Cession :

Acquisition : amiable 

par voie de préemption 

par voie d’expropriation 

Prise à bail :

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
l’instruction du 13 décembre 20161 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

La  commune  envisage  de  commercialiser  14  lots  de  la  tranche  n°  3  du  Parc  d’Activités
EURATLANTIC (PA EURATLANTIC). 

1 Voir également page 17 de la Charte de l’évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Fléac est une commune  du département de la Charente située à 5 km à l’ouest d’Angoulême.

C’est une commune plutôt résidentielle de 3 818 habitants (2019) dont le centre-bourg est localisé
au centre-est du territoire communal sur la rive gauche de la Charente dont il surplombe la vallée.

La commune est traversée de part en part selon un axe est-ouest, dans sa partie septentrionale, par
la route nationale n° 141 (N141)  qui relie la ville de Saintes à Celle d’Angoulême. La N141 permet un
accès rapide à la N10, voie majeure de l’axe nord-sud entre Poitiers et Bordeaux.

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

Le Parc d’Activité Euratlantic se situe à l’est du territoire communal à proximité de la N141.

Les parcelles de la tranche n° 3 doivent venir se greffer à l’ouest de la zone d’activité. Elles n’offrent
pas  une  forte  visibilité  commerciale  mais  restent  rapidement  accessible  à  partir  des  voies
principales du parc.

14 lots.
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4.3. Références cadastrales

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

Commune -
Adresse

Parcelles Superficie
Nature réelle

Fléac

Chiron de la
Gounerie

Parcelles sur lesquelles sont aménagés
des lots viabilisés de terrain à bâtir (lots

1 à 14 et voirie secondaire)

TOTAL superficie 69 143 m²

4.4. Descriptif

Les 14 parcelles accueillent 14 lots et la voirie secondaire. Tous les réseaux sont présents. 
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4.5. Surfaces du bâti

Sans objet.

5 – SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l’immeuble

Les parcelles appartiennent à Grand-Angoulême suite à des acquisitions réalisées dans les années
2000, soit à l’amiable, soit par expropriation.

5.2. Conditions d’occupation

Estimé libre d’occupation.

6 - URBANISME

6.1.Règles actuelles

Les parcelles portent sur 3 zones, à savoir 

une zone 1AUX, une zone UX et une 

petite superficie en zone N du PLUI du 

Grand-Angoulême . La zone UX est une 

zone spécialisée c'est-à-dire qu’elle 

n’autorise que des destinations 

directement liées à sa vocation : le 

maintien et le développement des 

activités économiques. La zone 1AUX se 

définit comme une zone à urbaniser à 

court ou moyen terme à vocation 

d’activités économiques. La zone N est 

une zone naturelle

6.2.Date de référence et règles applicables

PLUI du Grand Angoulême approuvé le 05/12/2019 dont la dernière modification connue est la
modification n° 4 approuvée le 15/02/2024.
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7 - MÉTHODE(S) D’ÉVALUATION MISE(S) EN ŒUVRE

Il sera retenu la méthode par comparaison directe. Cette méthode consiste à déterminer la valeur
d’un bien en le comparant à des ventes récentes de biens équivalents. 

Cette valeur peut être nuancée en fonction de la pertinence des termes de comparaison retenus et
des caractéristiques propres du bien à évaluer.

L’estimation portera sur une valeur globale de la superficie des 14 lots à partir d’une valeur au mètre
carré.
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8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

8.1.1.Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison

Le choix des recherches s’est porté sur des terrains à bâtir de 5 000 à 30 000 m² compris dans une
fourchette de prix de 6 à 30 €/m².

Sur les communes composant le Grand-Angoulême, le prix de vente des terrains situés en zone UX
est de 15,68 €/m².  On note une forte disparité du prix/m² entre les zones d’activités.
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8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

8.1.1.Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison

Le choix des recherches s’est porté sur des terrains à bâtir de 5 000 à 30 000 m² compris dans une
fourchette de prix de 6 à 30 €/m².

Sur les communes composant le Grand-Angoulême, le prix de vente des terrains situés en zone UX
est de 15,68 €/m².  On note une forte disparité du prix/m² entre les zones d’activités.
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8.1.2.Autres sources externes à la DGFIP – Géofoncier – Recherche des ventes de terrains sur la ZA
Euratlantic

Biens non bâtis – valeur vénale

N
date

mutation
commune

adresse
cadastre

surface terrain /
SdP

urba-
nisme

Prix HT
Prix/m²

HT
Observations

1 21/12/2021 Le grand Maine
AN 442
et 444

3 004 m² UX 45 000 € 14,98 €

Une partie de ces parcelles est située en ER
( ER N)B20 / aménagement d’un rond-point

par le Département). Vente  entre
particuliers

2 26/10/2021
Chiron  de  la
Gounerie

AH 424 292 m² UX 4 380 € 15,00 €

Parcelle évaluée en 2021 à 7,50 €/m² en
raison de la configuration, de la faible
superficie et de la position en fond de

parcelle. Vendue par GA à SCI

3 17/06/2021 Les Voutes
AH n°

300
7 017 m² UX 105 255 € 15,00 € Vendu par GA à SCI

4 28/12/2020 Les Voutes
AH 302
et 303

33 641 m² UX 504 615 € 15,00 €
Vendu par GA à SCI – lots 4 et 5 du

lotissement dénommé parc d’activités
EURATLANTIC

5 08/04/2020
PA  Fléac  –  Chiron
de la Gounerie

AH 406,
407, 409,

410
1 554 m² UX 23 310 € 15,00 €

Vendu par Sci à SCI Lot 14 du lotissement
dénommé parc d’activités EURATLANTIC

6 10/03/2020
Chiron  de  la
Gounerie

AH 409,
410, 411

292 m² UX 4 380 € 15,00 €

Même bien que le TC n° 2 – Vendu par GA à
SCI, vente après division du lot 18 du

lotissement dénommé parc d’activités
EURATLANTIC à usage desserte les lots,

bassin d’infiltration,Etc

7 28/01/2020 Les voutes
AH 302
et 303

33 641 m² UX 504 615 € 15,00 € Même bien que le terme n° 4 après division

8 12/12/2019
Le  Coteau
Fouilloux  –  St
Yrieix

AB 452 10 525 m² UX 157 875 € 15,00 € Vendu par GA à SCI

9 19/12/2019
Le  Coteau
Fouilloux  –  St
Yrieix

AB 446 et
447

21 721 m² UX 290 000 € 13,36 €

Vendu par GA à SC. En zone 1AUX au
moment de la vente sans accès à la voie

publique selon l’acte de vente. Par la suite, le
17/09/2020, ce bien a fait l’objet d’un BAC de
30 ans pour des locaux de stockage de 5000

m². Loyer annuel de 45000 €.

10 27/09/2022
Le  Coteau
Fouilloux  –  St
Yrieix

AB n° 440
et 439

15 809 m² UX 395 225 € 25 €
Vendu par GA à SAS AEVA – lot n° 19 et 20

du Parc d’activités EURATLANTIC tranche n°
2

11 09/01/2023
Les  Voûtes  -
Chiron  de  la
Gounerie

AH n° 311
et 327

13 078 m² UX 326 390 € 25 €
Vendu par GA à SCI Lot n° 13 et une partie
du lot 18 du Parc d’activités EURATLANTIC

12 14/12/2023
11  rue  de
l’Angoumois

AH n°
428

9 128 m² UX 228 200 € 25 €
Vendu par GA à Département 16. Ce bien

avait été évalué avant division le 26/20/2022
à 15 €/m².

moyenne 17,36 € 

dominante 15, 00

Le prix de vente moyen des terrains situés sur la ZA Euratlantic est de 17,36 €/m² entre 2019 et 2023
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8.2. Analyse et arbitrage du service – Termes de référence et valeur retenue

L’étude des prix de ventes des parcelles situées en zone UX relève de fortes disparités de prix selon
les zones d’activités concernées.

En  revanche,  l’étude  sur  la  ZA  Euratlantic  à  Fléac  et   à  Saint-Yrieix-sur-Charente  affiche  une
dominante à 15 €/m². S’agissant d’un marché captif obéissant à une logique de commercialisation, il
en résulte une absence de variation des prix entre 2019 et 2021. 

Dans le cadre d’une approche par comparaison, la seule moyenne des ventes entre 2019 et 2021 sur
le  PA  Euratlantic  ne  peut  révéler  une  évolution  de  ce  marché  immobilier.  Cela  conduirait  à
reconduire  systématiquement  les  prix  de  vente  antérieures  sans  tenir  compte  de  l’inflation
naturelle du marché.

En revanche, on note que les ventes les plus récentes (3 ventes dont une en 2022 et 2 en 2023)
affiche un prix de vente moyen de 25 €/m² qui traduit une tendance à la hausse du prix des lots sur
le secteur.

Cependant, un panel de 3 ventes ne suffit pas pour définir une valeur de marché. Aussi, il proposait
de modérer cette augmentation en faisant la moyenne de la moyenne des ventes de 2019 à 2021 et
de celle des ventes plus récentes, soit 20 €/m² (15 €/m² + 25 €/m²)/2.

On note également que les lots à commercialiser sont d’une superficie plus modeste que celle des
termes de comparaison. Ce point justifie une augmentation de la valeur comparativement aux prix
constatés sur la période 2019-2021.

La valeur vénale de 20 €/m² sera assortie d’une large marge d’appréciation qui variera entre 5 et
20 % selon la situation du lot au sein de la tranche n°3.

Détail du calcul de la valeur vénale : 20 €/m² x 68 362 m² =  136 724 € arrondie à 137 000 €.
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9 - DÉTERMINATION DE LA VALEUR VÉNALE - MARGE D’APPRÉCIATION

L’évaluation  aboutit  à  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 à 137 000 € ou 20 €/m².

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation qui varie entre 5 % et 20 % portant la valeur
minimale de vente sans justification particulière à 16 €. 

La marge d’appréciation reflète 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. Cette marge vise, également, à nuancer les plus ou moins-values de chaque lot.

Le consultant peut toujours, bien entendu, vendre à un prix plus élevé sans nouvelle consultation
du pôle 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 à un prix plus bas ou acquérir à un
prix plus élevé.

10 - DURÉE DE VALIDITÉ

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pôle 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 l’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  à  la  réalisation juridique de celle-ci,  dans  la
mesure où l’accord sur le prix et la chose est créateur de droits, même si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de l’avis, même en cas de signature
de l’acte authentique chez le notaire après celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pôle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les règles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées à
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, être délivré par l’administration pour prendre en compte
une modification de ces dernières.
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11 - OBSERVATIONS

L’évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service à la date du présent avis.

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

Il n’est pas tenu compte des surcoûts éventuels liés à 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 PRÉSENT AVIS À DES TIERS ET RESPECT DES RÈGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des règles relatives à l’accès aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
règles régissant la protection des données personnelles.

Certaines  des  informations  fondant  la  présente  évaluation  sont  couvertes  par  le  secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande régulière de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de  souhait  de  votre  part  de  communication  de  celui-ci  auprès  du  public,  il  vous  appartient
d’occulter préalablement les données concernées.
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L’enregistrement de votre demande a fait l’objet d’un traitement informatique. Le droit d’accès et
de rectification, prévu par la loi  n° 78-17 modifiée relative à l’informatique,  aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprès des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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