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Département de I’AIN
COMMUNE DE

Arrondissement de BOURG-EN-BRESSE B E I k.) ST

Canton de MIRIBEL

— N° 05-2025-37
Commune de BEYNOST

EXTRAIT DU REGISTRE DE DELIBERATION
DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du : 12 juin 2025
Convocation du : 5 juin 2025
Nombre de Conseillers :

En exercice : 27

Présents .16

Votants 21

L’an deux mille vingt-cing, douze juin a dix-huit heures et trente minutes, les membres composant le
Conseil Municipal de Beynost, diment convoqués par le Maire, se sont réunis en salle du Conseil
Municipal, en séance publique sous la présidence de Madame Caroline TERRIER, Maire.

URBANISME - FONCIER : Cession d’une emprise fonciére lieudit La Déserte -
impasse de la déserte

Présents: Mme Caroline TERRIER, M. Sergio MANCINI, M. Philippe MAILLEZ,
Mme Sylvie CAILLET, M. Lionel CHEVROLAT, Mme Annie MACIOCIA, M. Joél AUBERNON,
Mme Annick PANTEL, M. Bertrand VERMOREL, Mme Laurence ROUQUETTE, M. Patrick THOLON,
Mme Valérie BERGER, M. Harris GREISS, M. Philippe CASAMAYOR, Mme Cathy BARCELLINO,
M. Jean-Pierre COTTAZ.

Représentés :

Mme Véronique CORTINOVIS donne procuration a Mme Caroline TERRIER
M. Gilbert DEBARD donne procuration a M. Joél AUBERNON

M. Sébastien RENEVIER donne procuration a M. Bertrand VERMOREL
Mme Sophie GAGUIN donne procuration a M. Sergio MANCINI
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Mme Nathalie THIMEL-BLANCHOZ donne procuration a M. Jean-Pierre COTTAZ
Absents : M. Jean-Marc CURTET, Mme Elodie BRELOT, M. Franck LONGIN,

Mme Anne-Sophie RAMPON, Mme Anne LE GUYADER, M. Cyril LANGELOT

Secrétaire de séance :
Mme Laurence ROUQUETTE

Le rapporteur rappelle a 'assemblée que le Conseil Municipal s’est prononcé favorablement a la
rétrocession par la société SAS SEFI a la commune, pour 'Euro symbolique, des voiries au nord et
au sud de la rue centrale y compris la placette et le verger, dans le cadre du projet des Pommiéres.
Les voiries et la placette, sur les parcelles AB 794, AB 853 et AB790, sont classées dans le domaine
public communal et le verger, parcelle AB984, dans le domaine privé.

La parcelle AB984 de 9 ares et 31 centiemes (931m?) est située lieudit « La Déserte » impasse de la
déserte - 1452 rue centrale 01700 BEYNOST (cf. extrait cadastral en annexe).

La vente de ce terrain a batir se fera a travers des agences immobilieres et les futurs acquéreurs
feront leur affaire des frais d’honoraires. Les acquéreurs prendront également a leur charge les frais
d’arpentage.
Les futures constructions sur ce terrain, situé au coeur d’'un ensemble de maisons individuelles,
devront respecter les obligations du PLU et I'esprit environnemental du quartier des Pommiéres.
Il est proposé au Conseil Municipal de vendre la parcelle AB984, de 931m?, au prix de 270.000 € HT
avec en sus la T.V.A.

DELIBERE
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales, notamment ses articles L.2241-1 et suivants
Vu la délibération du conseil municipal n°07-2024-73 du 03 octobre 2024
Considérant I'avis des domaines en date du 11 avril 2025 (en annexe de la délibération), qui a estimé
cette emprise de terrain (le verger) a un montant de 260 000 € HT avec une marge d’appréciation de
15%,

Le Conseil Municipal, aprés en avoir délibéré, a 'unanimité

Votants 21
Pour 19 Mme Caroline TERRIER, M. Sergio MANCINI, Mme Véro-
nique CORTINOVIS, M. Philippe MAILLEZ, Mme Sylvie CAILLET,
M. Lionel CHEVROLAT, Mme Annie MACIOCIA,
M. Joél AUBERNON, Mme Annick PANTEL, M. Gilbert DEBARD,
M. Bertrand VERMOREL, Mme Laurence ROUQUETTE,
M. Patrick THOLON, M. Sébastien RENEVIER,
Mme Valérie BERGER, Mme Sophie GAGUIN, M. Harris GREISS,
M. Philippe CASAMAYOR, Mme Cathy BARCELLINO

Contre
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Abstention 2
NPPV

M. Jean-Pierre COTTAZ, Mme Nathalie THIMEL-BLANCHOZ

AUTORISE la vente du verger - parcelle AB984 - au prix de 270 000 € HT,

AUTORISE Mme Le Maire ou son représentant a signer tous les documents afférents a ce dossier.

Pour extrait certifié conforme au Registre des Délibérations.

Caroline TERRIER,
Mairie de Beynost

Accusé de réception en préfecture :

Date de télétransmission :
Date de réception préfecture :
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Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques de I’Ain
Pdle d'évaluation domaniale 01

11 boulevard Maréchal Leclerc

01 012 BOURG-EN-BRESSE CEDEX

Courriel : ddfip01.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Dominique PISSARD-MAILLET.

Courriel : dominique.pissard-mailletl@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 04 26 37 70 20

Réf DS:22756674
Réf OSE : 2025-01043-16061

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

,BOURG EN BRESSE le 11/04/2025

- le Directeur départemental des
Finances publiques de I'Ain

3
Mairie de BEYNOST

(par Mme Karine CHRISTOPHE, Chargée
d'urbanisme et d’'aménagement)

~ AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

PR 1

Nature du bien : Cession amiable 3 titre onéreux d'un bien immeuble non bati en nature
de terrain 3 batir et & usage actuel de verger ou espace vert planté de
lotissement rétrocédé a la commune suite a réalisation du lotissement

« la Déserte ».

Ténement nu intégré dans le domaine privé communal aux termes d’une



Adresse du bien :

Valeur :

1- CONSULTANT

délibération en date du 03/10/2024 emportant classement dans le
domaine public communal des emprises fonciéres en nature de voiries
et intégration du verger ou espace vert dans le domaine privé
communal.

Parcelle a batir figurant au cadastre rénové de la commune de BEYNOST
sous le numéro 984 de la section AB d'une contenance de 9 ares et 31
centiares, ladite parcelle issue de la division de I'ex ténement de plus
grande contenance AB 794 (de 10 ares et 65 centiares) conformément
aux éléments de réponse communiqués a une demande d’information
du service.

Terrain a bétir de trés bonne planimétrie et régularité, de forme
majoritairement rectangulaire et d’'assez bonne visibilité méme si situé
dans la profondeur d'un lotissement récemment aménagé.

Bien immeuble a batir disposant de tous réseaux en facade et desservi
par la voirie terminale du lotissement « La Déserte », ladite voirie
moyennement large et non altérable.

Terrain disposant d'une facade directe en voirie sur I'impasse de la
Déserte, cette derniére directement desservie par la Rue Centrale et
paralléle a I'impasse Saint Pierre.

Emprise fonciére a aliéner relevant au PLU de la commune de BEYNOST
de la zone U ou zone urbaine immédiatement constructible, dans son
secteur de densité 7 ou secteur le moins dense.

Impasse de la Déserte,1452 Rue Centrale 8 BEYNOST - 01700.

260.000 € HT (valeur assortie d’une marge d’appréciation de 15 %)

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la
valeur »)

affaire suivie par : Mme Karine CHRISTOPHE, Chargée d’urbanisme et d’aménagement.

2 - DATES

de consultation : 28/02/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |"avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 10/04/2025

du dossier complet :

10/04/2025 suite a
visite et 4 réponse
a demande de
renseignements
préalable du
service.




3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de |'opération

Cession & titre onéreux d’un terrain a batir relevant du domaine privé communal.
3.2. Nature de la saisine

Demande d’évaluation portant sur la cession d'un terrain a usage de verger ou ancien espace
vert d’un lotissement rétrocédé au consultant et en nature de terrain a batir.

3.3 Projet et prix envisagé
-Projet :

Cession d’un terrain 3 batir, antérieurement en nature d’espace vert de lotissement et depuis
rétrocédé a la Mairie de BEYNOST en méme temps que les voiries dudit lotissement et a lissue
des opérations de construction du lotissement d’habitation « la Déserte » par la société « SAS
SEFI» (cf délibération rectificative du 03/10/2024 N) 07-2024-73). Cession en vue d’autoriser la
construction d’un bati individuel d’habitation ou d’une maison jumelée pouvant comporter 2
logements.

-Prix :

Aucun prix n'a été arrété, I'opération de cession devant étre lancée.
4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation du bien - Environnement - Accessibilité - Voirie et réseau

Descriptif :

Un terrain & batir individuel anciennement en nature d’espace vert du lotissement « la
Déserte » et 3 usage de verger (ledit bien non bati supportant encore la présence de quelques
arbres fruitiers.

-situation :

bien immeuble nu 3 batir situé a l'extrémité d'un lotissement d’habitation composé
majoritairement de bétis jumelés, au droit des dernieres habitations bordant l'impasse de la
Déserte directement desservie par la rue Centrale, au coeur du village historique, en direction
de SAINT MAURICE DE BEYNOST.

-environnement :

implantation treés favorable dans un secteur géographique a vocation d’habitation, sous forme
exclusivement pavillonnaire (ou presque) ou secteur résidentiel paisible situé dans la
continuation du centre village historique en partant de la Mairie, en pied de cdtiére en retrait
et en légére surélévation de la route de Lyon a Genéve ou axe principal traversant de la
commune de BEYNOST. Ténement a batir situé dans une commune relevant du secteur
géographique dit de « la Cétiére » et a forte pression fonciere, la commune de BEYNOST étant
en effet située & 20 kms de la métropole régionale de LYON et a moins de 12 kms de la ville de
RILLIEUX LA PAPE.

-accessibilité :



accessibilité relativement aisée en empruntant I'impasse de la Déserte ou voirie interne de
lotissement créée dans le cadre de I'aménagement du lotissement de « la Déserte », cette
derniére directement accessible depuis la rue Centrale ou axe principal traversant de I'ancien
village. (cf autorisation d'aménager n° 00104313M3001 et autorisation modificative
n°00104313A3001M02 du 01/09/2016)

-voirie :

ainsi qu'indiqué plus avant, le bien immeuble nu a batir & évaluer dispose d’une facade directe
en voirie sur I'impasse de la Déserte, 3 I'extrémité de cette derniére et au droit d’un dernier
béti individuel d’habitation. Observation est ici faite que cette voirie est contrainte au regard
de la largeur résiduelle du ténement en bordure de la derniére construction édifiée ET ne peut
donc de fait étre modifiée ou déplacée.

-réseaux :

tous réseaux présents en facade sur l'impasse de la Déserte, au droit de la derniere
construction du lotissement d'habitation. (réseaux & prolonger sur site)

-Eléments de plus-value :

-trés bonne planimétrie de la parcelle 3 aliéner,

-trés bonne régularité et configuration de cette derniére,

-visibilité assez bonne méme si implantation dans la profondeur du lotissement récemment
aménagé,

-implantation dans une commune a forte attractivité en raison de la pression fonciére
existante et de l'absence de foncier disponible,

-appartenance du bien non bati a aliéner 3 une zone urbaine du PLU immédiatement
constructible et a vocation principale d’habitation,

-parcelle relevant d'un secteur géographique ne devant pas enregistrer de modifications
substantielles quant a son avenir, le ténement 3 évaluer étant en effet implanté dans
Ialignement d'un lotissement récemment aménagé et en facade avant de batis individuels
d’habitation existants (aucun aléa relatif aux vis 3 vis),

-bien immeuble nu a batir relevant d’un périmétre récemment bati et de parfaite homogénéité
et assorti d’équipements dédiés (cf existence d ‘un petit parking aménagé avec emplacements
de stationnement parqués a moins de 300 m de | ‘entrée du terrain),etc...

-Elément(s) de moins-valve :

-le relatif éloignement des commerces et services du centre de la commune,

-le classement en zone U7 du PLU (ou derniére zone du document d’urbanisme en matiere de
densification),

-'usage présent du terrain a vocation de verger et la présence sur site de plusieurs arbres
fruitiers représentant un encombrement trés partiel,

-emprise au sol limitée a 0,15 dans le secteur de densité numéro 7 du PLU,

-I'existence d’'une voirie contrainte (les aménagements relatifs 3 'accés au bien ne pouvant
supporter aucune modification au regard de I'implantation du dernier bati du lotissement et
du caractére moyennement étroit de la voie de desserte ou d’entrée sur le terrain)



Bilan éléments de plus et moins-value : plutét a I'avantage des éléments de plus-value malgré le
lue.

x

caractére prégnant de certains des éléments de moins-va

- v




4.2, Références cadastrales

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

1452 rue Centrale.

Parcelle en nature
de terrain a batir
individuel (ex
espace vert de
lotissement a usage
de verger) d’'une
contenance de 9

Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle
BEYNOST AB 984 (ex Lieu-dit «la Déserte », Bien immeuble nu
AB 794p) impasse de la Déserte et en nature de

terrain a batir
individuel et a
usage de verger (ex
espace vert de
lotissement ayant
intégré le domaine
privé communal




ares et 31 centiares
(issu de la parcelle
de plus grande
contenance AB 794
d’une contenance

suite a délibération
rectificative 07

de 10 ares et 65 2024 73 du
centiares). 03/10/2024).
9 ares et 31
TOTAL :
centiares.
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5 -SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble :

-Propriétaire présumé : commune de BEYNOST.

-Références cadastrales du ténement : numéro 984 de la section AB d’une contenance de 9
ares et 31 centiares (provenant de la division du ténement de plus grande contenance AB 794
en nature d’ancien espace vert de lotissement rétrocédé a la commune de BEYNOST suite a

réalisation du lotissement « la Déserte »)



-Effet relatif : propriété rétrocédée avec plus grande contenance (3 usage de voirie également)
a la commune de BEYNOST suite & aménagement du lotissement de «la Déserte ». Cf
délibération rectificative 07 2024 73 du 03/10/2024 reprenant la délibération 054 2022 56 suite
a erreur de plume quant a la contenance d’une parcelle rétrocédée. Cf acte authentique de
rétrocession en date du 17/12/2024 et publié auprés du service de la publicité fonciére le
23/12/2024 sous le numéro 23291 du volume 2024p. (parcelle rétrocédée 3 I'€ symbolique avec
plus grande contenance ou 37 ares et 46 centiares - valeur vénale de 329.648 € communiquée
pour les besoins de la publicité fonciere) (lotissement autorisé par arrété de Mme le Maire de
BEYNOST sous la référence PA 00104313M3002 - Piéces du lotissement contenues dans un
acte authentique dressé le 12/05/2015 et publié auprés du service de la publicité fonciére en
date du 09/09/2015 sous le numéro 3945 du volume 2015p. Acte complémentaire dressé le
18/11/2019 et publié aupres du service de la publicité fonciére le 26/11/2019 sous le numéro
6454 du volume 2019p)

§.2. Conditions d’occupation :

Propriété non batie réputée libre de toute occupation i la date de la consultation. (aucun bail
d’occupation, fit-il précaire, n'étant joint & la demande d’évaluation)

Valeur vénale retenue : valeur libre d’occupation.

6 - URBANISME

6.1. Régles actuelles

-zonage : tenement relevant de la zone U du PLU on zone urbaine directement constructible
correspondant aux espaces urbanisés de la commune ET de son secteur « Résidentiel »
correspondant a l'ancienne centralité de village et 3 son extension en direction de SAINT
MAURICE DE BEYNOST. Ténement relevant également du secteur de densité 7 (sur une échelle
de 7) correspondant a un secteur géographique comprenant le Pied de Cétiére et 3 un tissu
urbain de faible  trés faible densité. (zone urbaine directement constructible correspondant
aux espaces urbanisés de la commune, concernée par des OAP, des servitudes de mixité
sociale et des servitudes de mixité fonctionnelle)

-PLU : approuvé le 20/12/2012 avec date exécutoire au 11/01/2013.Modifié le 26/09/2017 avec
date exécutoire au 29/09/2017. (adaptation de I'OAP des Pinachéres par la modification du
reglement de la zone UB5) (modification faisant suite & I'adoption le 29/06/2017 du droit de
préemption urbain sur I'ensemble des zones urbaines du PLU) . Révisé le 16/12/2019 avec date
exécutoire au 08/01/2020. Modification numéro 1 en date du 13/06/2024.

—Principales caractéristiques de la zone U (densité 6) :
*superficie minimale des terrains : non réglementé,

*hauteur des constructions : [a hauteur d’un batiment est la distance mesurée 3 la verticale de
tout point du batiment jusqu’au terrain naturel. Les ouvrages techniques, cheminées et autres
superstructures en sont exclus. La hauteur maximale est limitée 8 9 m (ou R + 1) dans le secteur
de densité 7, a l'instar du secteur de densité 6. Cette hauteur est 3 minorer de 2 m dans le cas
de toitures terrasse ou a majorer d'1 m si le rez-de-chaussée de la construction est occupé par
un commerce, une activité de service, un service public ou d’'intérét général. Une hauteur
différente pourra &tre imposée pour tenir compte des hauteurs dominantes du patrimoine
bati et de 'ambiance générale des lieux.



*emprise au sol : limitée & 0,15 dans le secteur de densité 7. L'emprise au sol autorisée sur les
parcelles déja construites 2 la date d'approbation du PLU pourra étre augmentée dans la limite
de 20 % sans pouvoir dépasser 20 % de la surface de plancher existante, sous réserve que le
dépassement de I'emprise au sol soit destiné & une extension de la construction principale
existante ou a la réalisation d'une construction annexe. Ces dispositions ne s’appliquent pas
aux équipements d‘intérét collectif et services publics.

*COS : non fixé (mais sans objet suite & promulgation de la loi Alur),

*implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques : le retrait des
constructions est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le plus
proche de I'alignement. Sont compris dans le calcul du retrait les saillies traditionnelles,
éléments architecturaux, débords de toitures dés lors que leur profondeur est supérieure a
0,40 m. Les bandes de constructibilité déterminent les régles d'implantation des
constructions. Ces bandes sont établies parallélement 3 I'alignement. On distingue les bandes
de constructibilité principale d’'une profondeur de 20 m et les bandes de constructibilité
secondaire d'une profondeur autre (le secteur de densité 7 n‘étant pas étant concerné par les
bandes de constructibilité). Le long des voies et emprises publiques et dans le secteur de
densité 7, les facades des constructions s'implanteront en retrait minimum de 5 m.

*implantation des constructions par rapport aux limites séparatives: dans le secteur de
densité 7, par rapport aux limites séparatives, les constructions doivent s'implanter avec un
retrait minimum de 4 m.

*implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur un méme ténement : la
distance entre 2 constructions ayant une emprise au sol supérieure a 50 m? ne peut pas étre
inférieure 3 4m et ce dans le secteur de densité 7 comme dans I'ensemble des secteurs 1,2,3 et
6.

*dispositions spécifiques: un coefficient de biotope par surface (CBS) est imposé et
comprend une part obligatoire aménagée en pleine terre (PCT). Le coefficient de biotope par
surface et le coefficient de pleine terre sont calculés en rapport au ténement ou a l'unité
fonciére et peuvent étre neutralisés dans le cadre d'opérations d’aménagement d’ensemble.
Dans le secteur de densité 7, le coefficient de biotope par surface ne doit pas étre inférieur a
30 % de la surface en pleine terre.

-Réseaux :tous réseaux présents en bordure de voie de maniére générale dans la zone et au
droir de I'impasse de la Déserte au cas d'espece.

6.2. Date de référence et régles applicables.

-Remargue préalable : le bien évalué ne fait I'objet d’aucun emplacement réservé au PLU mais
se trouve inclus dans le périmétre du droit de préemption urbain.

-Conséquences : en présence d'un bien soumis au droit de préemption urbain, il doit étre fait
application des articles L 213-6 et L 213-4a) du Code de l'urbanisme.

En fonction de ces dispositions, la date de référence a retenir est celle a laquelle a été publié
I’acte le plus récent approuvant, révisant ou modifiant le plan d’occupation des sols ou le plan
local d’urbanisme délimitant la zone dans laquelle sont situés les biens (soit au cas d'espéce la
date rendant exécutoire la modification numéro 1 du 13/06/2024).

Observation est ici faite que la date de référence ne joue qu’en matieére de préemption ou
d'expropriation, ce qui n’est pas le cas dans le dossier d'espéce.



7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

La valeur vénale doit étre déterminée selon la méthode par comparaison qui consiste a fixer |a
valeur vénale des biens a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires. Au cas

d’espece, une requéte doit étre lancée dans I'applicatif « Estimer un bien » ou « Patrim »
relativement a des cessions de terrain & batir & vocation d'habitation d’une contenance 3
comprendre entre 8 ares et 12 ares, intervenues dans un proche périmétre géographique et
s'entendant de mutations contemporaines.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1 Approche par la charge fonciére | Etudes de marché

8.1.1 sources de recherche :

: itéres de la r 8te « Estimer un bien » ou « Patrim » :

Période de recherche : du 01/01/2022 au 31/12/2024. (aucune mutation restituée au titre de la période du 01/01
au 31/03/2025)

Caractéristiques des biens : terrains a batir individuels a vocation d’habitation relevant au PLU de la commune
de zones urbaines immédiatement constructibles.

Superficie des ténements : de 8 ares 4 12 ares.

Localisation : dans un périmétre de 5 kms par rapport a l'implantation du bien a évaluer.

B./.-Eléments restitués :

7 mutations a titre onéreux de terrains 3 batir individuels intervenues sur le territoire des
communes de BEYNOST (4), LA BOISSE (1), SAINT MAURICE DE BEYNOST (1) et TRAMOYES (1)
(1) et aux valeurs unitaires HT au m? de terrain 3 batir ci-dessous :

Synthése des prix de la sélection (terrains a batir individuels 4 vocation d’habitation

)



Année

Période

Prix HT du m2(€) du terrain nu en
nature de terrain a batir individuel a
usage d’habitation

Moyen Médian Minimum Maximum

2022 janvier-décembre 359 324 322 429
2023 janvier-décembre 307 307 238 376
2024 janvier-décembre 242 242 242 242
Syntheése 321 322 238 429
C./. Termes de comparaison :
Prix HT /m?
date commune SUBSHHcIEEY Prix € s te:r.ain :
N| mutation e cadastre terrain du PLU (zonage) HT i .b_at"' . | Observations
terrain a batir individuel a
usage
d’habitation
Terrain a batir
i individuel de
Zone urbaine bonne
8 ares et 33 immédiatement N I
; . ; 324 €le m?’de | planimétrie et
1 | 28/07/2022 :EYNOST' 92 chemin de| 5y qg) centiares constructible et | 556 400 €| terrain nu 2 destiné 3 la
alage a vocation . "
principale batir co;strut::tlon
T ‘un bati
d’habitation individuel
d’habitation.
Terrain a batir
individuel de
bonne
Zone urbaine planimétrie,
immédiatement 429 € le m? de assorti d’'un abri
2 | 27012022 EqEY'NOST' 313 rue de la AD 730 8 ares et 62 corjstructlple et 370.000 € | terrain nu 3 deJa_rdln etd'un
airie centiares. a vocation bati abri de garage
A atir S
principale etdestiné ala
d’habitation construction
d’un bati
individuel
d’habitation.
Terrain & batir
individuel de
9 ares en cumulé bonne
(soit Zone urbaine planimétrie et
respectivement : || . - destiné ala
LA BOISSE, lieu-dit «le| B1272et Sareser7a || TOECEETE 322 €lemdejl} construction
3| 29/06/2022 Casset » ! 1276 centiares pour la |[/ 3 voccation 290.000 €| terrainnua d‘un bati
parcelle B1272 et [P rincipale batir individuel
3 ares et d":’habitgtion d’habitation.
26centiares pour Bien immeuble
la parcelle B 1276) nu constituant
un lot individuel
de lotissement.
Terrain a batir
Zone urbaine individuel de
immédiatement bonne
BEYSI\?(I)'\;TI' bﬂgﬁz:ss IZ?VIas 9 ares et 05 constructible et 376 €le m*de | planimétrie et
4 | 06/01/2023 des Anéirés . AB 191 Sentiares 9 3 vocation 340.000 €| terrainnua destiné ala
Genetliére O principale batir construction
d’habitation d‘un bati
individuel
d'habitation.
5 | 13/10/2023 | TRAMOYES, rue  des| p4gg7et 6 ares et 95 Zone urbaine | 259-000€ | 372 €lem?de | Terrain 2 batir
Dentines 1990 + le 1/3 centiares (soit immédiatement terrain nu a individuel de
indivis des | respectivement: || constructible et batir bonne
parcelles B 3 ares et 89 3 vocation planimétrie et
1991,1993 et | centiares pour la principale destiné a.la
1994 parcelle B1987,1 ||  d'habitation construction
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are et 11 centiares d’un bati
pour la parcelle B individuel
1990 ET 1 are et d’habitation.
96 centiares pour Ténement
le 1/3 indivis des constituant le
parcelles B lot 3-C d'un
1991,1993 et 1994) lotissement.
Terrain a batir
10 ares et 45 individuel de
centiares (soit bonne
respectivement : Zone urbaine planimétrie et
AD 772 +1a 8 ares et 36 immeédiaternent destiné a la
BEYNOST, lieu-dit «le moitié centiares pour la PO 173 €le m? de construction
6 | 26/07/2024 | Mont », route de la montée | indivise de la | parcelle AD 772 s ) 180.000€ | terrainnu a d’un bati
a vocation s P
de Beynost parcelle AD et 2 ares et 09 e batir individuel
X principale i
774 centiares pour la L i d’habitation.
e =L d’habitation N
moitié indivise de Ténement
la parcelle AD constituant le
774). lot1d'un
lotissement.
Terrain 3 batir
i individuel de
Zone urbaine
immédiatement 242 €lem?d | Beppe
. . i 42 €lem?de | planimétrie et
7 | 13/09/2024 |BEYNOST, liew-dit]  Apg17 Bareset90 || constructibleet | 510 vog e | “terrainnua | desting ala
« Lormoz » centiares a vocation Ao .
principale batir construc:cu_m
d"habitation Kl i
individuel
d’habitation.

Soit une valeur unitaire moyenne HT du m? de terrain nu & bétir & vocation d’habitation de :
324€+429€+322€+376€+372€+173€+242€/7=319,71€ arrondis 3 : 320 € HT.

Soit une valeur unitaire médiane HT du m? de terrain nu a batir & vocation d’habitation de :
324 € HT.

8.1.2.Autres sources internes a la DGFIP : Néant.

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
A./. -Terme(s) de comparaison écarté(s) :

*la cession en date du 13/10/2023 (ouv terme de comparaison numéro 5) d'un terrain nu 3 batir
viabilisé et a vocation d’habitation sis commune de TRAMOYES, rue des Dentines et figurant au
cadastre rénové de ladite commune sous les numéros 1989,1990 de la section B pour leur
entiéreté ET 1991,1993 et 1994 de ladite section pour le 1/3 indivis moyennant le prix principal
de 259.000 € (soit une VV de 372 € HT le m? de terrain nu & béitir) - Caractéristiques
intrinséques : terrain individuel a batir viabilisé situé au lieu-dit «le Magot», de forme
majoritairement rectangulaire mais épousant la forme d’un L et constituant le lot numéro 3-C
du lotissement créé par le cédant conformément au Permis d'Aménager préalablement
accordé par M. le Maire de TRAMOYES en date du 14/03/2022 sous la référence PA
00142421A002 et suivi d'un permis d’aménager rectificatif en date du 20/05/2022. Pieces du
lotissement contenues dans un acte authentique dressé le 30/03/2023 et régulierement publié
auprés du service de la publicité fonciére en date du 03/05/2023 sous le numéro 9126 du
volume 2023p. Surface de plancher théorique maximale rattachée au ténement : 250 m?2.
Terrain a batir ayant fait I'objet d'une délivrance de~permis de construire par arrété de M. le
Maire en date du 23/06/2023 sous la référence PC 00142423A0005, ledit permis autorisant la




construction d’une maison individuelle de 120 m? de surface de plancher. Parcelle nue a batir
relevant au PLU de la commune de TRAMOYES du zonage UB ou zone urbaine immédiatement
constructible et 3 vocation principale d’habitation, en limite de zone UA dans le cas d’espece.
Références de la publicité fonciére : mutation a titre onéreux publiée auprés du service de la
publicité fonciére en date du 08/11/2023 sous le numéro 22652 du volume 2023p. Mutation a
titre onéreux 3 écarter des termes de comparaison opposables av bien & évaluer dans la
mesure oU la superficie mutée ne se trouve pas correspondre aux critéres retenus dans la
requéte « estimer un bien », le bien aliéné ayant été restitué comme présentant une superficie
de 10 ares 87 centiares (soit l'entiéreté des parcelles B 1987,1990,1991,1993 et 1994) alors que
les 3 derniéres parcelles visées ne sont mutées que pour le 1/3 indivis de leur contenance, soit
de fait une superficie totale mutée de 6 ares et 96 centiares, donc inférieure aux éléments de
requéte retenus par le service.

B./. -Termes de comparaison retenus :

*/a cession en date du 28/07/2022 (ou terme de comparaison numéro 1) d’'un terrain nu a batir
viabilisé et 3 vocation d’habitation sis commune de BEYNOST, 92 chemin de halage et figurant
au cadastre rénové de ladite commune sous le numéro 982 de la section AK d’une contenance
de 8 ares et 33 centiares moyennant le prix principal de 270.000 € (soit une VV de 324 € HT le
m? de terrain nu 3 bétir) - Caractéristiques intrinséques : terrain individuel a batir viabilisé de
trés bonne planimétrie, régularité et visibilité, de forme majoritairement rectangulaire et
desservi par une voirie latérale rejoignant le chemin de halage et la route de Lyon a Genéve ou
axe principal traversant de la commune de BEYNOST. Parcelle ayant fait I'objet d'une
déclaration préalable suite a division du sol et tacitement acceptée AINSI QUE d’un permis de
construire délivré par Mme le Maire de BEYNOST en date du 06/09/2021 sous la référence PC
00104321A0038, ledit permis autorisant la construction d'un bati individuel d’habitation avec
garage accolé. Parcelle nue a batir bordée de batis individuels d’habitation de type
pavillonnaire et relevant au PLU de la commune de BEYNOST du zonage U, secteur de densité
6 ou densité relativement faible. Références de la publicité fonciére :mutation a titre onéreux
publiée aupres du service de la publicité fonciére en date du 29/08/2022 sous le numéro 19086
du volume 2022p._Mutation 3 titre onéreux 3 retenir au titre des termes de comparaison
opposables au bien & évaluer en raison de caractéristiques intrinséques voisines, 3 défaut
d’étre similaires. (soit une valeur unitaire HT au m? de TAB de 324 €),

*la cession en date du 28/07/2022 (ou terme de comparaison numéro 2) d’'un terrain nu a batir
viabilisé et 3 vocation d’habitation sis commune de BEYNOST, 313 rue de la Mairie et figurant
au cadastre rénové de ladite commune sous le numéro 730 de la section AB d'une contenance
de 8 ares et 62 centiares moyennant le prix principal de 370.000 € (soit une VV de 429 € HT le
m? de terrain nu 3 batir) - Caractéristiques intrinséques : terrain individuel a batir viabilisé de
trés bonne planimétrie, régularité et visibilité, de forme parfaitement rectangulaire et desservi
par une voirie latérale rejoignant la rue de la Mairie, lieu-dit « la Pecotaz ». Ténement a batir
comprenant un abri de jardin ainsi qu‘un abri de garage, un diagnostic rendu par la société
« DIAGAMTER » en date du 18/09/2019 relevant la présence d’amiante dans les matériaux d’un
des abris. Parcelle ayant fait I'objet d'une déclaration préalable suite a division du sol et
tacitement acceptée AINS! QUE d'un permis de construire délivré par Mme le Maire de
BEYNOST en date du 22/11/2021 sous la référence PC 00104321A0045, ledit permis autorisant
la construction d’une maison individuelle. Parcelle nue & béatir relevant au PLU de la commune
de BEYNOST du zonage U, secteur de densité 3 ou densité correspondant aux tissus anciens de
la commune. Références de la publicité fonciére :mutation a titre onéreux publiée aupres du
service de la publicité fonciére en date du 07/03/2022 sous le numéro 5003 du volume 2022p.
Mutation 3 titre onéreux 3 retenir au titre des termes de comparaison opposables au bien a
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évaluer en raison de caractéristiques intrinséques voisines, 3 défaut d'étre similaires,méme si
de rang supérieur. (soit une valeur unitaire HT au m?de TAB de 429 €),

*la cession en date dv 29/06/2022 (ou terme de comparaison numéro 3) d'un terrain nu 3 batir
viabilisé et a vocation d’habitation sis commune de LA BOISSE, lieu-dit « le Casset » et figurant
au cadastre rénové de ladite commune sous les numéros 1272 et 1276 de la section B d’une
contenance cumulée de 9 ares (soit respectivement : 5 ares et 74 centiares pour la parcelle B
1272 et 3 ares et 26 centiares pour la parcelle B 1276) moyennant le prix principal de 290.000 €
(soit une VV de 322 € HT le m? de terrain nu 3 batir) - Caractéristiques intrinséques : terrain
individuel a batir viabilis¢é de trés bonne planimétrie, régularité et visibilité, de forme
majoritairement rectangulaire mais assorti d’'une pointe de forme conique a une extrémité en
fagade sur le chemin de Saint Martin, longiligne et profond et implanté au coeur d’un secteur
pavillonnaire. Parcelle ayant fait I'objet d’un certificat d’urbanisme pré-opérationnel demandé
le 09/11/2021 et tacitement accepté, ce dernier mentionnant I’affectation du terrain 3 usage de
piscine et pool-house et de garage. Ténement non bati constituant le lot numéro 8 du
lotissement dénommé « le petit Bois de Chénes » autorisé par arrété de M. le Maire de LA
BOISSE en date du 17/03/1999 et comportant permis d’aménager sous la référence LT
0104998M3001. Pieces du lotissement contenues dans un acte authentique dressé le
08/10/1999 et régulierement publié auprés du service de la publicité fonciére en date du
06/12/1999 sous le numéro 5874 du volume 1999p. Ténement relevant au PLU de la commune
de LA BOISSE du zonage UB ou zone urbaine immédiatement constructible et & vocation
principale d’habitation. Références de la publicité fonciére : mutation 3 titre onéreux publiée
aupres du service de la publicité fonciére en date du 27/07/2022 sous le numéro 16170 du
volume 2022p.Mutation a titre onéreux & retenir au titre des termes de comparaison
opposables au bien a évalver en raison de caractéristiques intrinséques voisines, 3 défaut
d’étre similaires (soit une valeur unitaire HT au m? de TAB de 322 €),

*la cession en date du 06/01/2023 (ou terme de comparaison numéro 4) d'un terrain nu a batir
viabilisé et a vocation d’habitation sis commune de SAINT MAURICE DE BEYNOST, lieu-dit « le
Mas des Andrés », rue de la Genetiére et figurant au cadastre rénové de ladite commune sous
le numéro 191 de la section AB d'une contenance de 9 ares et 05 centiares moyennant le prix
principal de 340.000 € (soit une VV de 376 € HT le m? de terrain nu a bétir) - Caractéristiques
intrinséques : terrain individuel a batir qualifié de non viabilisé dans la restitution mais
disposant en réalité de tous réseaux & proximité immédiate. Ténement nu de trés bonne
planimétrie, régularité et visibilité, de forme parfaitement rectangulaire et disposant d‘une
fagade directe en voirie sur la rue de la Genetiére, elle-méme desservie par le chemin du
Tronfu. Dispositions relatives a |'attribution préalable d'un permis de construire non visées ans
la partie restituée au service mais terrain ayant vocation 3 accueillir un bati d’habitation
(individuel ou collectif jumelé) car relevant au PLU de la commune de SAINT MAURICE DE
BEYNOST du zonage UAb ou zone urbaine immédiatement constructible et & vocation
principale d’habitation concernant le village ancien ainsi que le pied de Cétiére. Références de
la publicité fonciere: mutation a titre onéreux publiée auprés du service de la publicité
fonciere en date du 16/01/2023 sous le numéro 00987 du volume 2023p.Mutation 3 titre
onéreux a retenir au titre des termes de comparaison opposables au bien 3 évaluer en raison
de caractéristiques intrinséques voisines, 4 défaut d’étre similaires (soit une valeur unitaire HT
au m?de TAB de 376 €),

*la cession en date du 26/07/2024 (ou terme de comparaison numéro 6) d'un terrain nu 3 batir
viabilisé et a vocation d'habitation sis commune de BEYNOST, lieu-dit « le Mont » et figurant au
cadastre rénové de ladite commune sous le numéro 772 de la section AD d‘une contenance de
8 ares et 36 centiares AINSI QUE sous le numéro 774 de la méme section pour sa moitié
indivise, ladite parcelle d’une contenance de 4 ares et 19 centiares. Cession intervenue
moyennant le prix principal de 180.000 € (soit une VV de 173 € HT le m? de terrain nu 3 batir) -




Caractéristiques _intrinséques : terrain individuel a batir viabilisé de trés bonne planimétrie,
régularité et visibilité, de forme majoritairement rectangulaire avec partie rétrécie en fagade
sur la route de la Montée de Beynost et desservi par ladite voirie. Contenance mutée : 10 ares
et 45 centiares (soit |a totalité de la parcelle AD 772 ou 8 ares et 36 centiares et la moitié de la
parcelle AD 774 pour 2 ares et 09 centiares). Mutation a titre onéreux emportant également la
cession de la parcelle non constructible AD 771 d’une contenance d'1 are et 61 centiares et
relevant du zonage N ou zone naturelle du PLU Parcelle a batir constituant le lot numéro 1 du
lotissement « le Mont » autorisé par arrété de Mme le Maire de la commune de BEYNOST en
date du 13/04/2022 sous la référence PA 00104321A0003. Piéces du lotissement contenues
dans un acte authentique dressé le 06/06/2024 et régulierement publié depuis auprés du
service de la publicité fonciére. Ténement 3 bitir objet d'une délivrance préalable de permis
de construire par arrété de Mme le Maire en date du 27/06/2024 sous la référence PC
00104324A0013 en vue de la construction d’une maison individuelle d’habitation avec garage.
Surface de plancher théorique maximale rattachée au lotissement : 440 m?. Références de la
publicité fonciére : mutation 2 titre onéreux publiée auprés du service de la publicité fonciere
en date du 01/08/2024 sous le numéro 14258 du volume 2024p. Ténement relevant au PLU de
la commune de BEYNOST du zonage U ou zone urbaine immédiatement constructible et a
vocation principale d’habitation, secteur de densité 7 ou secteur de faible a trés faible densité.
Mutation 3 titre onéreux 3 retenir au titre des termes de comparaison opposables au bien a
évaluer en raison de caractéristiques intrinséques voisines, a défaut d’étre similaires (soit une
valeur unitaire HT au m? de TAB de 173 €),

et

*|3 cession en date du 13/09/2024 (ou terme de comparaison numéro 7) d'un terrain nu a batir
viabilisé et 3 vocation d’habitation sis commune de BEYNOST, lieu-dit « Lormoz » et figurant au
cadastre rénové de ladite commune sous le numéro 917 de la section AB d’une contenance de
8 ares et 90 centiares moyennant le prix principal de 215.000 € (soit une VV de 242 € HT le m?
de terrain nu 4 batir) - Caractéristiques intrinséques : terrain individuel a batir viabilisé de tres
bonne planimétrie, régularité et visibilité, de forme majoritairement rectangulaire mais
épousant la forme d’un L et desservi par une voirie d'accés relativement étroite a une
extrémité sur la rue Saint Pierre, en facade arriére d'un béti individuel longiligne. Dispositions
relatives 3 I'urbanisme et concernant la délivrance préalable d'un permis de construire non
visées dans les éléments restitués au service mais t&nement nu a bétir ayant vocation a
accueillir un bati individuel d’habitation. Parcelle nue 3 batir relevant au PLU de la commune de
BEYNOST du zonage U, secteur de densité 3 ou densité correspondant aux tissus anciens de la
commune. Références de la publicité fonciere :mutation a titre onéreux publiée auprés du
service de |a publicité fonciére en date du 16/09/2024 sous le numéro 17181 du volume 2024p.
Mutation 3 titre onéreux 3 retenir au titre des termes de comparaison opposables au bien a
évaluer en raison de caractéristiques intrinséques voisines, a défaut d’étre similaires. (soit une
valeur unitaire HT au m? de TAB de 242 €),

-Soit une valeur unitaire moyenne HT au m? de terrain 3 bétir individvel a vocation
d’habitation résultant des termes de comparaison sélectionnés de : 324 € + 429 € + 322 € +
376 €+173 €+ 242 € /6 =2311€ arrondis a : 310 €.

-Soit une valeur unitaire médiane HT au m? de terrain a batir individuel 3 vocation d’habitation
résultant des termes de comparaison sélectionnés de : 324 € + 322 € /2 = 323 €.

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

Par comparaison.
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L'évaluation aboutit a 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 nest qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du terrain nu a batir et a vocation d’habitation 3 aliéner est arbitrée 3: 310 €
HT le m? (soit la valeur unitaire HT moyenne au m? de terrain & bétir résultant des termes de
comparaison sélectionnés plus avant)

Au montant ci-dessus, il convient de faire application d‘un abattement forfaitaire de 10 % pour
prise en compte pour prise en compte du caractére prégnant des éléments de moins-value
grevant le ténement a batir et décrits au paragraphe 4-1 plus avant (voirie contrainte et
encombrement trés partiel...), soit :

310€X10% =31£.

Soit une valeur nette unitaire résiduelle HT de :

310€-31€ =279 € HT.

Soit une valeur vénale réelle opposable globale de cession de :

279 € HT X 9 ares et 31 centiares = 259.749 € HT arrondis 2 : 260.000 € HT.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d’'appréciation de 15 % portant la valeur minimale de
cession sans justification particuliére 3.221.000 € HT .

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.

De plus, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un
prix plus bas sans nouvelle consultation du pdle 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.

-Justification de I'abattement pratiqué : prise en compte du caractére prégnant des éléments
de moins-value :

-chronique du 2/01/2013 : auteur : Marie PELLEFIGUE - “quelle décote négocier lors de I'achat
d'un logement, d'un batiment ou d'un terrain?” - cf
https//www.lemonde.frleconomie/article/2013/01/28_(admission d'une décote variant de 5% 3
20% en fonction de la réunion d'un ou plusieurs critéres constitutifs d’éléments de moins-
value),

ET

-traité de I'évaluation des biens M. HUYGHE (12éme édition — page 177, chapitre VI) : pratique
d'un abattement de 10% a 20% en fonction de la moins-value de situation du bien, abattement
porté a 50% maximum en cas de pluralité d'éléments de moins-value.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 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 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 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 I'avis, méme en cas de
signature de I'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
régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appelées 3 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.

11 - OBSERVATIONS

L’évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en
possession du service a 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 surcoOts éventuels liés a la recherche d'archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution
des sols.

Pour le Directeur et par délégation,

Dominique PISSARD-MAILLET,
inspecteur des Finances publiques,

évaluateur du Domaine.

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