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FINANCES PUBLIQUES

Le 24/05/2024

Le Directeur régional des Finances publiques de
Normandie et de la Seine-Maritime

a I'attention de
Monsieur le Président
Communauté de communes Roumois Seine
666 rue Adolphe Coquelin - BP 3
27310 BOURG-ACHARD

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Immeuble de bureaux
Adresse du bien : 21 F rue de la République 27370 FOUQUEVILLE
Valeur : 525 000 €, 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 : M. Denis JOUHAULT , Directeur de l'attractivité et de la cohésion du territoire de
la CC Roumois Seine. '

2 - DATES
de consultation : T08/04/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 28/05/2024
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 24/04/2024
du dossier complet : 24/04/2024 :
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 []
3.2. Nature de la saisine
'Réglementaire :

|
:Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
l'instruction du 13 décembre 2016 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession, par la communauté de communes Roumois Seine, d'un immeuble de bureau situé 3
FOUQUEVILLE.

L'immeuble correspond & l'ancien siége de la communauté de communes d’AMFREVILLE-LA-
CAMPAGNE ; il est actuellement affecté a un usage de pble de santé.

La mise a prix de départ du bien sur Agorastore s'éléve a 480 000 €.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN
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4.1. Situation générale

®

Localisation du bien 3 FOUQUEVILLE (fléche

rouge)

“|et d’AMFREVILLE-SAINT-AMAND, en périphérie

|- VERNEUIL D'AVRE ET D’ITON).

Les parcelles ZE 292-286-288 sont situées au 21 F‘
rue de la République a2 FOUQUEVILLE, & 3
minutes en voiture des mairies de FOUQUEVILLE |

Sud-Ouest, proche des grands axes.
'Le bien est situé 312 km de la gare d’ELBEUF.

Accés: Proximité directe de Ila route
départementale 840 (axe ELBEUF - LE
NEUBOURG — CONCHES-EN-OUCHE - BRETEUIL

La ville de FOUQUEVILLE se situe au Nord du
département de l'Eure et fait partie de la
communauté de communes du Pays du
Neubourg et compte 441 habitants .

Localisation en voiture :

- 15 minutes du NEUBOURG, de GRAND-
BOURGTHERQULDE et d’ELBEUF, 23 minutes de |
LOUVIERS, 42 minutes de BERNAY et 45 minutes
de PONT-AUDEMER.

- 36 minutes d’EVREUX et 1h16 du HAVRE.
-1h28 de CAEN et 43 minutes de ROUEN.
-124 km de PARIS.

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

Le bien est situé en zone urbanisée, et dispose de I'accés aux réseaux d'eau et d'électricité.

Les parcelles disposent d’un acceés direct 2 la voirie (rue de la République/RD 840).

4.3. Références cadastrales

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

P Commune | Parcelle Adresse/Lieudit p Superficie Nature réelle
FOUQL_JEVILLE ZE 292. La gra-nde Route 17 696 m? Terra; -; b_éti
FOUQUEVILLE ZE 286 La grand-e- }-ioﬁte 384 m? o Terrain }
FOUQU.I.EVILLE ZE 288 ] La grande Rc_)l;te 20.m; B Terrain N

i | TOTALi 18 100 m? Terrain + bati
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Vue aérienne de la parcelle ZE 292 (source :
Google Maps)

Vue Google Maps du batl a partlr de Ia RD 840

Plan amenagement exterleur

|Sur les parcelles ZE 286-288-292, un terrain de
18 100 m? dont un espace clos et plat de 17 696
m?, en nature de sol, d’espaces verts et de
terres, sur lequel est édifié un immeuble a usage
de bureaux de 809 m? de surface utile {(SU).

L'immeuble a été construit en 2006 (source :
cadastre), de plain-pied, en dur avec isolant et
bardage, il est couvert en zinc et bac acier.

L'immeuble qui hébergeait les services
administratifs de la communauté de communes
d’Amfreville-la-campagne, est actuellement a
usage de pole santé, il se compose comme ceci :

- Un grand hall d’accueil/réception avec petite
salle de reprographie, une grande salle de
réunion, neuf bureaux, deux salles d’archives,
deux grands sanitaires, une piéce de ménage, un
local informatique, une cuisine, sept bureaux,
deux grandes piéces dont une avec sanitaires et
remises.

L’'ensemble s'accompagne d’environ 74 places
de parking (dont 2 places PMR et trois bornes de
recharge électrique pour véhicules) clos et
sécurisé avec espaces verts, il dispose de deux
entrées (une carrossable et I'autre piétonniére)
sur la rue de la République/RD 840.

Equipements : Sol : carrelage et linoléum [ Murs :
peintures et papiers peints [ Huisseries en
aluminium double vitrage avec volets PVC
électriques/ gestion NGTB du batiment /
chauffage électrique au sol [ assainissement par
fosse toutes eaux.

Il est relevé un bon état d’entretien du
batiment.
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COMMUNAUTE COMMUNES AMFRCVRLE LA GFIPRGHE
EHTENSION DU SIEGE HDmIﬂISTqRTIF DE LA COC 7 LOCAL RANGEMENT

Plan des locaux avec surfaces (source :
consultant)

N

avis n°2024-27261-27096  p4/10



Envoyé en préfecture le 18/03/2025

Recu en préfecture le 18/03/20255 L 3

Publié le
ID : 027-200066405-20250303-CC_DD_70_2025-DE

Salle de réunion Bureau avec cloisons
amovibles

Bureau avec cloisons Grande piéce avec
amovibles sanitaires et remises

Dégagement Sanitaires

Salle de ménage Espaces verts Pignon du batiment

l Salle d’archives [

4.5. Surfaces du bati

Immeuble de bureaux = 809 m? SU (source : plan fourni par le consultant).

S -~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
- Propriété de la communauté de communes Roumois Seine (source : consultant/cadastre).

Origines de propriété : l'acte de transfert de propriété de la communauté de communes
d’Amfreville la campagne & la communauté de communes Roumois Seine du 06/03/2020 valorise les
parcelles ZE 286-288-292 4 une somme de 480 000 €.

§.2. Conditions d’occupation

Partiellement loué par baux emphytéotiques contractés avec les communes voisines (source :
consultant), cependant, nous considérerons le bien libre compte tenu de la volonté du consultant
de mettre fin a ces baux et de vendre I'ensemble du bati. '



Envoyé en préfecture le 18/03/2025

Recu en préfecture le 18/03/2025

Publié le s 'L G

ID : 027-200066405-20250303-CC_DD_70_2025-DE

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

FOUQUEVILLE (27261}

Parcelle ZE 0292

fache détailiée b ls parceiie

Alfichat |a page Territolng

Parcelle couverte par la Carte Communale
(CC) de la commune de FOUQUEVILLE, dont la
derniére procédure a été approuvée le
04/12/2003.

A Zone classée Secteur non ouvert a la

construction, sauf exceptions prévues par
Ia loi

[D Ensemble des piéces écrites ©
B Téléchargez I'archive compléte
i Plus d'informations

D Documents antérieurs

La parcelle ZE 292 est classée en zone ZNC (secteur non ouvert a la construction) par la carte
communale de la commune de FOUQUEVILLE approuvée le 04/12/2003. '
2.Date de référence et régles applicables

Zohe non constructible.

7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE |

La valeur vénale sera ici 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 & 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.
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8- METHODE COMPARATIVE N b 0 St R e S
8.1. Etudes de marché

8.1.1.5ources internes 3 la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Nous évaluons en prix/m? SU conformément a la nature de locaux professionnels.

Etude de marché sur les transactions récentes de locaux professionnels de type bureaux de 300 m?
31000 m? dans le secteur Nord de I’'Eure (rayon jusqu'a 30 kilométres) :

Ref. - : Année . L Prix‘m? .
et Dept Commune Adresse Date mutation e Surf, utile lotake Prix tolal bsurt. ulied Observations

La valeur moyenne de I'étude s’éléve & 838 €/m? SU, la valeur médiane s'éleve 3 797,5 €/m? SU.
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8.1.2.Autres sources externes & la DGFIP

Annonces d'offres, sur de grands bureaux libres d’occupation situés dans I'Eure, sur le site internet
www.Bureauxlocaux.com :

Idéalement situé a quelques minutes du centre-
ville d'Evreux, ce spacieux immeuble de bureaux
de 740 m? est actuellement disponible a3 la
vente. Erigé sur un terrain de 1 244 m?, cette
propriété bénéficie de I'éligibilité a la loi
Denormandie.

Répartis sur deux étages, ces anciens bureaux de
services publics présentent au rez-de-chaussée
un vaste espace d'accueil de 10 m?
accompagné de 7 bureaux d'accueil dont les
surfaces varient entre 11,42 et -13,09 m2
Egalement & ce niveau, plusieurs toilettes, un
local technique et une salle de réunion de 30 m?
sont mis a disposition.

A I'étage, vous trouverez 7 bureaux d'accueil
supplémentaires, allant de 12,5 3 13,2 m?, ainsi
que 5 bureaux de plus grandes dimensions,
compris entre 16,6 et 20 m?. Une cafétéria de 22
m? et une seconde salle de réunion de 48 m?
complétent cet espace.

Mise en vente : 530 000 €, soit 716 €/m? SU.

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

Le bien 3 évaluer est un ensemble immobilier & vocation de bureaux d’une surface de 809 m? SU,
édifié sur un terrain en nature de sol, terres, voiries et espaces verts d'une surface totale de 18 100
m?2 Le bien est situé & proximité du centre-bourg d’AMFREVILLE-SAINT-AMAND, en périphérie Sud-
Quest de la commune de FOUQUEVILLE.

Il est en bon état d‘entretien, bien équipé et dispose de nombreuses places de stationnement et
proche des grands axes (RD 840) (éléments de plus-value). -

En revanche, le bien est situé dans un secteur oU la pression fonciére est faible s’agissant des grands
bureaux (élément de moins-value).

L'étude de marché fait ressortir une valeur moyenne de 838 €/m? SU ; cependant, les termes de
comparaison, de tailles moindres, se situent dans des villes plus grandes et certains sont vendus
loués (élément de moins-value pour le bien a évalver).

Notre étude de marché complémentaire réalisée a partir d’annonces concernant les grands
bureaux proposés a la vente dans I'Eure met en exergue un terme & 716 €/m? SU, situé a EVREUX
(localisation plus attractive).

Dans ces conditions et pour tenir compte du principe selon lequel la valeur baisse quand la surface
augmente, il est arbitré une valeur basse de 650 €/m? SU.
Soit:

- 809 m? x 650 €/m? SU = 525 850 €, valeur arrondie a2 525 000 €.

avis n°2024-27261-27096  p8/10




Envoyé en préfecture le 18/03/2025
Recu en préfecture le 18/03/2025
Publié le

~7

ID : 027-200066405-20250303-CC_DD_70_2025-DE

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit 3 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 3 525 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d‘appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliére a 472 500 €.

La marge d'appréciation refléte le 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 vendre a un prix plus élevé 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 & un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

‘Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'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.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut 3 la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure oU "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 |'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d‘évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
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 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 2 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 surco0ts éventuels liés & 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 |'acces 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 régional des finances
publiques et par délégation,

/’

& =

Christian FABRE

Inspecteur Divisionnaire des finances publiques

A

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des 0
Finances Publigues.



