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Direction Générale des Finances Publiques Le 23 mars 2023
Direction départementale des Finances Publiques du
Pole d'évaluation domaniale

Le Sterenn
TA Allée Urbain Couchouren
CS 91709

29107 Quimper Cedex
6 .

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Mikaél GUYARD
‘®:02980002450u 06789294 34

Réf. DS : 11856036
Réf, OSE : 2023-29019-21433

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

BB n° 477

Nature du bien :  Maison d'habitation
Adresse du bien : 13 Place de la Libération & GUILERS

Valeur : 120 000 £, assortie d'une marge d’appréciation de 5 %
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

; .amno:..mc_.».m.:o_._“ i : S S : ; 17-mars 2023 .
le nmm_mn_._mm.ar.n_c délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis:
e cas mn:mmsﬂ de <_m;m de ___33mc_u_m ng_mq nO::mxm ik |19 mai 2022

|du n_omm,m_. no_.:_uumn 0y . 23 mars 2023

Cession .". ‘o [

._ﬂmm_wgms.nmm._.m 3y e o .. : s : .". e i : : ) =

,. _"mnc_ﬁmn_,..m mais _.m_uo:n_m:ﬁ aux condi
| Finstruction du 13 amnm:.__u_.m 2016":

. céder le bien & un promoteur ‘dont le projet de programme

1-CONSULTANT . -

Z}.Em Qm mc__.mwm ._m rue Orm_._wm n_m mm:__m 29820 Oc_rmmm

Affaire suivie par Madame Roselyne N' 'DOUKOU, ﬂmm_uo:mm_u_m du mmz.._nm de _.b_.:m:mmmam:ﬁ c..w.m_.._.
Courriel omm_v.:m.:roxocﬂ.:».m_:m.mc__mﬂmn

Sﬂmmm _s

N.. _u>._.mm .

3 ovmaﬂ_oz _zzou__._mzm.mo...z_mm > _..><_m _u: Uozazm

3.1, zﬁ_.___.n n_n _.ovm_.mu_os

ynﬁ_cimn.ﬂ._ : : .m.i_mc_m_.u
SOk . par voie de préemption[]
- | par voie d'expropriation [

Prise & bail : =]

Autre .u_um_..w”_o: SO

3,2, Nature .n_n”_.w saisine

ons dérogatoires prévues en annexe 3 de |

>cqﬂm<m_cmn._n: _nm.nc_ﬁmz.,..m.ﬁmn.mmo: du directeur; contexte lacal..). 0

3.8. 13..«& et _u.._x m::.mmwm
Dans le nmn_:m.n_m sa politique. de n..w.._m:n_nmn_o:. n_m ﬂmaocé__m:._m:n _._1um5 et de 1mmv.:m3_mm.~_o: des

. activités commerciales dans le centre-bourg, la commune de GUILERS a acquis au prix de 117 355 €,

par.exercice du droit de n_.mmain_o: urbain, ‘en date ‘du 8 aoc0t 2022, une maison d’ :mU_ﬁmﬂ_o:
cadastrée section BB n° 476 (45 m?) sise 13 Place de la Libération. Le consultant souhaite désormais
immobilier inclue Iimmeuble mixte
wvaisin AS_.._‘“ et fonds de commerce le '« Team bar ») cadastré section BB n° 477 {490 m?) en cours
d’ mnnc_m_n_o: au prix de 180 000 £. L'opération globale _um:.:m:_‘m la construction d'un immeuble de
4 niveaux comprenant un local commercial de 124,76 m® (au rez-de chaussée), 17 logements
(1 studio, ._m T2,.2°T3 et 1 T5) pour.une m_.i“mnm de
commun et des boxes individuels pour les cycles, un ascenseur, des balcons [ terrasses, 11 places de
stationnement sur site. et 6 places de stationnement rue Charles Le Hir (projet de convention de
concession & long terme avec la Commune). Le prix de cession envisagé est de 120 000 £.

1 Voir également page 17 dela .njw_.na de I'évaluation du Domaine

lancher totale d'environ 1.500 m? un local .




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. wmmm_.manmm cadastrales .
_.‘_Bamc_o“m S0Us mxnm;_mm figure au nmumﬂqm sous _mm nmﬁmam_._nmm suivantes :

..noaacsm vm«nm__m ._>n:mumﬂ_znc-n_: : 1o mcnml._n,mm Zmnc_..m.ﬂmm.:m..
B ! R ! i . | ‘Maison
LERS. - ° 4 : i 2 ] ey
GUILERS |'BB n° 476, 13 Place de _.m ._._Um_..mn_o.: e . 45 m . d'habitation

4.2, Ummn_.

Il sagit d'une. maison.d' habitation construite’en _u_m_\qmm sur deu
Jjardin, sous noc<m_‘E_.m en ardoises, n__uvomm_._ﬁ a une mcﬁm:.xn.m hal

veaux ‘au 19&me siécle, sans
mu_m de 70 m* Elle no_._.._u_.m:a

= avrez-de. n:mcmmmm entrée par.un garage ?.oo.nm close inaccessible en voiture 5. porte a mmcx. :

‘battants), pigce unique avec v_mnma et escalier. ouvert en bois _vm_:ﬂ qui dessert les mﬂmmmm 4
« 3 l'étage: cuisine aménagée et équipée, salle d’eau avec WC, mmdoz.mm._o_.: ;
+ | .combles aménagés : chambre en BmNNm_.___._m ammnm:mq Qm Umﬁmms

nmEnnm:mn_n_cmm ancien salon de coiffure, le: bien-est, m_ovm_maman m:ﬁa«mac Em_m :mnmmm_ﬂm un

rafrajchissement, aucun travaux n‘ayant &té réalisé depuis ‘son acquisition en 2006. De plus, la
configuration de I'immeuble n‘est pas conforme ‘aux besoins actuels. 'Les .sols sont carreiés ou

recouverts de parquet flottant, les murs sont tapissés (toile ‘de verre _um__._amu Le chauffage est au .
iagnostics immobiliers. n‘ont pas été :

gaz de ville, les .ouvertures en PVC: n_ocEm vitrage. ' _.mm
nc:_ﬂ_c:_ncmm.

5 1.mn,+..ﬁ.._>._._o.z JURIDIQUE

m 1. _uao_u:mnm de _._BEm:U_m ;

La maison appartient 2 _m commune de Qc:.mmm RS T 3 G 2
5.2, Ozm_:m n_m _u-o_u:m.nm

>nnc_m ion en date du 8 ao0t 2022 (non vc_u__& Boz.m::m_..n un _o:x :nﬁ <m:n_m5 n_m 17 mmm €
5.3. no:n_;_o:m m,onncvw»_o_._

Le _u_ms mmﬁ estimé libre n_m toute onnc_umn_o_._. 1

m :ww>2_m3m

Le bien est soumis aux. dispasitions du PLU approuvé le mo_m:,.._m_. Nc._a et situé en zone UC du v_lc
Ce secteur couvre des zones de l'agglomération.dans lesquelles une -mixité des fonctions urbaines
(habitat, commerce, équipements publics, wc_.mmcx:.v mxﬁ.m ou est souhaitée ...

u :m,_.:oom@ c.m<>_.c>._._oz z_mm@ EN .Hc<wm

La valeur vénale des biens a évaluer est n_mnm«:_:._mm par la _.Jmn:oam par. noE_um_.m_mo_._ qui consiste &
fixer la valeur vénale &' partir de I’étude objective des mutations de biens similaires sur le marché
‘immobilier local. Au cas particulier, nmﬁm Bmﬁronm est Cﬁ___mmm car il .existe un marché immobilier
local avec des U_m:m comparables.

m
|
i

|
|

‘par I'étude de Maitres COAT, TOUTOUS-DURAND et DEFORGE, notai
‘portant sur.ce bien cadastré section BB n° 476. Par avis.n® OSE 2022-29069-38274 du 25 maj 2022,

i o,_._wmm._um. VALIDITE

) m Zm._.IOUm nOva_ﬂb._._(m

8.1. m...cn_nu de qun_.__n

8.1.17. ....ocﬁnmh internes 3 la DGFIP et critéres n_m \mnbmwnbm ﬂm_._.sm“ de comparaison

Le Pdle d' m<m_cmﬂ_o: Domaniale a été sollicité par ‘la mairie en mai 2022 (Ré&f. DS : 8782993) pour
faire suite 2 la réception d'une Déclaration d'Intention d'Aliéner am_uommm le 22.mars 2022, rédigée
es a PLOUGASTEL UbOC_-.ﬁm

le PED a.apprécige la valeur vénale du bien 3110 000 €. Aussi, au vu de la marge de négocia
+10 % généralement laissée & I'appréciation.du consultant, il avait été conclu que le prix no

-117.355 £ (1676, 50 £/m* _..m_u_nmu_mv no:cmﬁ mnqm mnnm_uﬂm _.M_ commune n_m GUILERS a mnn_ca le. _u_m:
en.ao0t 2022 & ce _u_._x

&1 N\_S._..mm m.ot...nmv. m».wnnamm 3 la bmmbu \

8.2, >=m.<ua et wlu_n_.mmm du service - Termes de ..m._“nqmnnm et valeur retenue

Considérant _nm dates récentes de la fixation du prix (mars 2022) et d'origine de propriété (ao0t’

2022), ainsi que l'observation d‘une stabilisation des prix du.marché immobilier depuis septembre
2022,it mmn normqm:ﬂ de conclure sur une Ummm mm_..m__u_m..sm:n mcvm:mcﬂm 50it 120 000 £€.

9- Um._.mwz._za_oz DE LA <>_.mc=. <mz>rm ~ MARGE D'APPRECIATION

L'évaluation .aboutit 2 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 _um&mm ou n_..__

‘résulte d’'une mise en concurrence, alors que la ‘valeur n'est qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale ac._u_m.ﬁ est arbitrée 3 120 000 €. Elle est exprimée hors n_q_u;m.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de = 5 % portant la valeur minimale de cession
-sans .__._mn_mnmn_o: particuligre & 114 000 £. De fait, -elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant qui peut, bien entendu, toujouts vendre 3 un prix u_cm élevé ou acquérir a un prix plus .

bas sans nouvelle no:mc_ﬁmnmo: du péle d’évaluation domaniale,

‘Par ailleurs, sous. réserve de respecter les U::nﬁmm établis par la jurisprudence, les collectivités
“territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont |a  possibilité de s'affranchir.de

cette valeur par une n_m___um_.mﬂ_o: au une, décision _uoc_. vendre a un _u:x plus bas ou acquérir a un

.. pr _u_c.w m_mcm

Cet avis est valable ‘pour une .durée ‘de 1 an. 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 'opération n'était pas réalisée dans ce délal.

*pour - les. ‘collectivités ‘territoriales ‘et leurs :groupements, . la ‘décision nmc .conseil municipal . ou
communautaire de jpermettre I‘opération. équivaut 3 la réalisation Juridique .de celle-ci, dans la
mesure oU. 'accord sur.le prix et la chose. est n:mmﬂmﬁ de n_a_ﬂ. méme si sa réalisation effective
intervient c_ﬂm_._mc_.mz._m:.n

En -m<m:nrm si cet accord intervient n_cqmzn _m n_c_.mm de <m__a_$ de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte mca_.,m_._nﬁcm chez le notaire aprés celle-ci, __ est inutile de demander une-prorogation du

présent ; mSw.

Une :oc<m=m consultation du péle d'évaluation mo_.:m:_m_m serait mmN_mBm:n nécessaire si les régles
d‘urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées &

.nsmsmmq mc cours de la Umzon_m de validité du présent avis.

“Aucun avis :w_un:ﬁ_.um_”:n ne peut, en effet, étre délivré _par I'administration pour prendre en compte

une maodificatioh de ces dernigres.



._._ - mem_ﬂ<>.202m

L’évaluation est réalisée sur |a base des &m_._._m_._a nosacz_n_cmm par le no:mc_ﬁmi eten ﬁommmmu_o:
du service 2 |a date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des ﬂmnmm_mzmamsnm fournis au poéle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir:un fort impact sur-le montant de |'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant, g

Il n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels _mm 3 la_recherche ‘d'archéologie préventive, de
présence d‘amiante, de termites et des :mncmm i€s av saturnisme, :de . _u_o_._.__u ou.de _uo__c:o: des
sols, !

12= nozzcz_n>doz DU _.zmmmzq AVIS. > DES TIERS mq =mmvmn._. DES wwm_.mm _uc.

.wmﬂz.m._. two_"mmw_ NNE

Les avis du Uo:._m_:m sont communicables aux H_mG am:m le qmm_umnﬂ des regles relatives 3 I mnowM 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 mn.:awsn la: vwmmm:ﬁm m<m_cmn_o_.. ‘sont couvertes par le. mwnﬂmn
_u_.ommmm_oszm_

Ainsi, en-cas de n_m:._msn_m réguligre de noBB:s.nmﬂo: du _u_.mmnﬂ avis formulée par un tiers ou bien

-de souhait "de ‘votre. part de communication de celui-ci ‘auprés ‘du uc_uh_n. il vous mvﬂm:_m:ﬂ

d’occulter n._.mm_wv_m_.:m:n les données concernées.

Pourle U_EnnmE départemental des _u_:m:nmm publi n_cmm du Finistére et _um_‘ délégation,
L'Evaluateur du Domaine,

‘Mika&l GUYARD
Inspecteur-des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d’vn traitement Smoﬁa._mn.q:m. Le D.BR d’accés et
de rectification, prév par la lof n° 78-17 madifide relative 4 I informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions nm.,.hnoam.,mim:w compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigques.
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