République Frangaise

CHATEAUROUX
METROPOLE

Délibération affichée et
exécutoire le :10/04/2024

Délibération n°2024-40 du 09/04/24

Le mardi 9 avril 2024, le Conseil communautaire de Chateauroux-
Métropole, qui s'est réuni en séance ordinaire et publique a la Mairie
dans la salle habituelle de ses séances, par convocation en date du 28
mars 2024 et sous la Présidence de M. Gil AVEROUS, Président, a
délibéré.

Présents (43) : M. Gil AVEROUS, Mme Chantal MONJOINT, M. Jean-Yves
HUGON, Mme Catherine RUET, M. Roland VRILLON, Mme Florence
PETIPEZ, M. Brice TAYON, Mme Imane JBARA-SOUNNI, M. Philippe
SIMONET, Mme Stéphanie GALOPPIN, Mme Christine DAGUET, M.
Denis MERIGOT, Mme Monique RABIER, Mme Catherine DUPONT, M.
Dominique TOURRES, M. Charles-Henri BALSAN, M. Eric CHALMAIN,
Mme Liliane MAUCHIEN, M. Michel GEORJON, Mme Nahima
KHORCHID, M. Tony IMBERT, Mme Alix FRUCHON, M. Gilles
CARANTON, M. Didier BARACHET, Mme Pascale BAVOUZET, M. Marc
FLEURET, Mme Delphine GENESTE, M. Fabien BISTON, Mme Marie
SALLE, M. Luc DELLA-VALLE, Mme Danielle FAURE, M. Christian BARON,
M. Marc DESCOURAUX, M. Jacques BREUILLAUD, Mme Danielle
DUPRE-SEGOT , M. Bruno PALLEAU, Mme Valérie LEGRESY, M. Gilbert
BLANC, M. Ludovic REAU, Mme Brigitte VOITIER, Madame Coralie
BRUNET, M. Philippe GUERINEAU, M. David NAVARRO.

Excusé(s) (10) : Mme Frédérique GERBAUD, M. Stéphane ZECCHI, Mme
Christelle PALLEAU, M. Francgois JOLIVET, Monsieur Jean Frangois
MORIN. M. Damien NOEL ayant donné procuration a M. Tony IMBERT,
Mme Sabine DESMAISON ayant donné procuration a M. Didier
BARACHET, M. Jean-Michel FORT ayant donné procuration a Mme
Valérie LEGRESY, M. Olivier VIGNAU ayant donné procuration & Mme
Stéphanie GALOPPIN, M. Henri LORY ayant donné procuration a M.
Gilbert BLANC.

21 : Acquisition de la parcelle cadastrée ZP 223 - lieudit "Petits Maussants" - Commune de Déols

Dans le cadre de la protection de la ressource en eau potable, Chateauroux Métropole se porte
acquéreur depuis plusieurs années des parcelles comprises dans le périmetre de protection
rapproché des captages de Montet et Chambon a Déols.

Apres négociation, un accord est intervenu avec I'indivision Lacelle pour l'acquisition d’'une parcelle
cadastrée ZP 223 a Déols, d’une surface de 1 078 m?, au prix de 700 € libre d’occupation.

Vu l'avis du péle d’évaluation domaniale en date du 15 janvier 2024 ;

Vu l'intérét pour la collectivité de disposer d’une maitrise fonciere cohérente dans ce secteur

sensible ;


10/04/2024


Il est proposé au Conseil communautaire :

- d’approuver l'acquisition de la parcelle cadastrée ZP 223 lieudit « Petits Maussants » a Déols,
appartenant a l'indivision Lacelle, au prix de 700 €,

- d’autoriser le Président, ou son représentant, a signer tout acte a intervenir en ce sens.

Sans discussion, le Conseil communautaire approuve le rapport a l'unanimité .

Le Président, Le Secrétaire de séance,

M. Gil AVEROUS M. Marc DESCOURAUX


Le Président,                                                                       Le Secrétaire de séance,           


M. Gil AVÉROUS                                                                 M. Marc DESCOURAUX



CHATEAUROUX
METROPOLE

Madame Marie-Noélle Messaoudene
marienoelle.messaoudene@gmail.com

Le Maire, Président de Chédteauroux Métropole
Vice-président du Département de I’Indre

DGA Aménagement et Equipements publics
Direction Aménagement, Urbanisme et Habitat
Contact : Flore Vételé

Courriel : flore.vetele@chateauroux-metropole.fr
Réf. : 2024-133

Objet : parcelle PPC

Madame,

Par e-mail du 26 décembre dernier, vous avez informé mes services de votre souhait de vendre la
parcelle cadastrée ZP n°223 sur la commune de Déols, d’'une surface de 1 078 m?2.

Cette parcelle étant comprise dans le périmetre de protection rapproché des captages d’eau potable
de Montet et Chambon, je vous informe de I'intérét de la collectivité et vous propose une acquisition
au prix de 700 € libre d’occupation.

Je vous remercie de me faire connaitre la suite que I'indivision souhaite donner a ce projet.
Dans |'attente, mes services restent a votre disposition pour tout renseignement complémentaire.
Je vous prie d’agréer, Madame, I'expression de ma considération distinguée.

A Chateauroux, le 04 février 2024

Le Président,

..

Gil Averous

Hétel de ville, CS 80509, 36012 Chateauroux cedex - 02 54 08 33 00 - lemaire@chateauroux-metropole.fr
www.chateauroux-metropole.fr
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Zimbra https://mail.chateauroux-metropole.fr/zimbra/h/printmessage?id=47...

Zimbra flore.vetele@chateauroux-metropole.fr
Parcelle PPC
De : Marie Messaoudene <marienoelle.messaoudene@gmail.com> jeu., 15 févr. 2024 17:05

Objet : Parcelle PPC
A : flore vetele <flore.vetele@chateauroux-metropole.fr>

Madame,

Je vous informe que mes sceurs et moi sommes d‘accord pour la vente de la parcelle cadastrée ZP 223
située a Déols pour la somme de 700€.

Je vous remercie de nous tenir au courant des suites ainsi qu'a notre notaire :

Maitre Stéphane VERLET

4 bis rue Moliere 36004 Chateauroux

Tel : 02 54 22 52 97

E-mail : stephane.verlet@notaires.fr

Cordialement

Colette SARACHMANN. Chantal BOUTIN. M.Noélle MESSAOUDENE.

1surl 15/02/2024, 17:44
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flore.vetele@chateauroux-metropole.fr

TR: Fwd: Parcelle PPC

De : Colette SARACHMANN <colette.sarachmann@orange.fr> ven., 16 févr. 2024 10:53
Objet : TR: Fwd: Parcelle PPC 2 1 piéce jointe

A : flore vetele <flore.vetele@chateauroux-metropole.fr>

Cc : marienoelle messaoudene <marienoelle.messaoudene@gmail.com>,
bochantal@wanadoo.fr

Répondre a : Colette SARACHMANN <colette.sarachmann@orange.fr>

Bonjour Madame,

Je fais suite au mail de ma sceur, Marie-noélle Messaoudene, datant d'hier pour vous informer de ma
confirmation de vendre la parcelle ZP 223 a située a Déols pour la somme de 700 euros.

Je vous remercie par avance de bien vouloir accuser réception de mon mail ainsi que de ma demande.
Je reste a votre disposition au besoin,
Cordialement,

Colette Sarachmann

mail transféré

De : Marie Messaoudene <marienoelle.messaoudene@gmail.com>
Envoyé : jeudi 15 février 2024 18:03

A : colette sarachmann <colette.sarachmann@orange.fr>
Objet: Fwd: Parcelle PPC

---------- Message transféré ---------

De : Flore VETELE <flore.vetele@chateauroux-metropole.fr>
Date : jeu. 15 févr. 2024 a 17:51

Objet : Re: Parcelle PPC

A : Marie Messaoudene <marienoelle.messaoudene@gmail.com>

Bonjour Madame,

j'accuse bonne réception de votre accord et je vous en remercie. Dés réception du mail de vos
soeurs confirmant leur accord, nous inscrirons ce dossier a I'approbation du conseil
communautaire du 9 avril prochain.

Bien cordialement,

Flore Vételé
Responsable service Affaires Immobilieres et foncieres
Direction Aménagement et Urbanisme

16/02/2024, 11:51
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© " CHATEAUROUX
Hitropola

Hotel de ville - CS 80509 - 36012 Chateauroux cedex
Tél. : 02 54 60 52 59

www.chateauroux-metropole.fr

De: "Marie Messaoudene" <marienoelle.messaoudene@gmail.com>
A: "flore vetele" <flore.vetele@chateauroux-metropole.fr>

Envoyé: Jeudi 15 Février 2024 17:05:26

Objet: Parcelle PPC

Madame,

Je vous informe que mes sceurs et moi sommes d‘accord pour la vente de la parcelle cadastrée ZP 223
située a Déols pour la somme de 700€.

Je vous remercie de nous tenir au courant des suites ainsi qu‘a notre notaire :

Maitre Stéphane VERLET

4 bis rue Moliere 36004 Chateauroux

Tel : 02 54 22 52 97

E-mail : stephane.verlet@notaires.fr

Cordialement

Colette SARACHMANN. Chantal BOUTIN. M.Noélle MESSAOUDENE.

16/02/2024, 11:51
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Zimbra flore.vetele@chateauroux-metropole.fr

Vente parcelle PPC

De : Richard BOUTIN <bochantal@wanadoo.fr> sam., 17 févr. 2024 08:55
Objet : Vente parcelle PPC
A : Flore vetele <Flore.vetele@chateauroux-metropole.fr>
Répondre a : Richard BOUTIN <bochantal@wanadoo.fr>
Mme BOUTIN née Lacelle Chantal accepte la vente de la parcelle ZP223.

Cordialement.

1surl 19/02/2024, 08:49
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Direction Générale des Finances Publiques Le 15/01/2024

Direction départementale des Finances Publiques
d’Indre - et - Loire

Pble d’évaluation domaniale d’Indre-et-Loire . . .
Le Directeur départemental des Finances

94 Boulevard Béranger i ! -et-Loi
37000 TOURS publiques d’Indre-et-Loire
Courriel : ddfip37.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr .

a
FOUR;NOUSJOINDRE Monsieur Gil AVEROUS
Affaire suivie par : Gérald ARCHAMBAULT . Président de Chateauroux Métropole

Courriel : gerald.archambault@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 35 88 45 22

Réf DS:15541523
Réf OSE : 2023-36063-98725

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

Nature du bien : Terres agricoles

Adresse du bien Petits Maussants 36130 Déols

Valeur : 765 €



1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Madame Flore VETELE, responsable service foncier
Vos références :PPC ZP 223 _Lacelle
2 - DATES

de consultation : 28/12/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis:
le cas échéant, de visite de 'immeuble :

du dossier complet : 28/12/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération
Cession: O

Acquisition : amiable X
par voie de préemption [
par voie d'expropriation []

Prise a bail : 1

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine
Réglementaire : -

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de J
I'instruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) 1

3.3. Projet et prix envisagé
Chéateauroux Métropole envisage d’acquérir une parcelle de verger de 1 078 m?, sise aux Petits
Maussants a Déols. Cette acquisition entre dans le cadre de l'opération de protection de la

ressource en eau potable des captages de Montet et Chambon déclaré d’utilité publique par arrété
préfectoral du 12 juillet 2016.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine



Déols est une commune située dans le département de I'Indre, dans la région naturelle de la
Champagne berrichonne, a2 km au Nord de Chateauroux. En 2020, la population de Déols était
estimée a 7 659 habitants. La commune avait ainsi une densité de population de 241,3 habitants
par km?, I'une des plus élevées du département de I'Indre, contre 32,2 habitants par km? en
moyenne

Les habitants sont retraités pour plus d"1/3. Les ouvriers et employés représentent un peu moins
d’1/3 des habitants.

Nombre total de logements en 2020 138 859 1403 854 35 879 354 3838
Part des résidences principales en 2020, en 76,0 83,6 821 92,7

' Part des résidences secondaires {y compris les

2 2 13
logamants occasionnels) en 2020, en % 10,7 & %8 &
Part des jogements vacents en 2020, en % 33 10,1 g1 6,1

.
Part des ménages propridéiaires de leur résidence o84 639 57,6 65,6 :

principale en 2020, en %

Source . insee, RE2020 evpio wauor o napole en géogrophe au 0175 /2023

Les logements présents sur le territoire communal sont a 92,7 % des résidences principales, une
grande majorité sont des maisons (80 %), environ 6,1 % sont vacants. Ce sont essentiellement des
maisons familiales de 4 piéces et plus (74 % du nombre total de maisons) ayant une superficie
généralement supérieure 2 80 m? Moins nombreux, les appartements y sont principalement
composes de 3 piéces. Leur surface moyenne est le plus souvent comprise entre 60 et 80 m? 1/3
des logements.de la commune ont été construits entre 1971 et 1990. Un peu moins d1/3 I'ont été
de 1946 3 1970. :

Environ 65,6 % des résidences principales sont occupées par des propriétaires, 28,3 % le sont par
des locataires (dont 1,3 % a titre gracieux). Les logements sociaux forment quant a eux 18,4 % des
habitations. La plupart des ménages de la commune ont emménagé depuis 30 ans ou plus.

Nombre de ménages fiscaux en 2020 12752 1139093 28 227 994 ) 35
Part des ménages fiscaux imposés en 2020, en ™ 42,3 49,7 51, 48
Médigne du‘revenu disponible par unité de P 32180 - 22 400 21 720
consotnmation en 2020, en euras :

Taux de pauvreté en 2020, en % 48 12,5 14,4 1

Avertissement | Pour des roisons de tecref stotisiique, cerfains 'nd catedrs peavent ne o3 &ire renseignés. A nouse de /ubsence de dprnées de certans DOM, i niveay
Franze riest pos disponinle o7 es donndes riveny France métopn Faine).

Soueres . Insee-CERP-Lrof-ne, Comso Fiorer looohsé soca et fiscol er gbographis ou 01.01/2022

Prés de 52 % des foyers fiscaux habitant la commune ne sont pas imposables. Ce chiffre est
légerement plus faible que celui du département qui est de 57,7 %. Le revenu médian des ménages
fiscaux se chiffre a 21 730 € annuels, soit 910 € de plus que celui constaté a I'échelle du
département.

Déols est une ville étape sur le chemin qui méne de Vézelay a Saint-Jacques-de-Compostelle.

Son territoire est accessible par de nombreuses routes départementates (D 64, D 80, D 151, D 920,
D 925 et D 956) et par l'autoroute A 20 via I'échangeur n®12. Il est arrosé par les riviéres « L'Indre »
et « La Ringoire ». Il abrite 'aéroport de Chateauroux, 1°site européen d’‘entrainement des pilotes
aux procédures de décollage et d’atterrissage.

Coté équipement public, le centre national de tir sportif (CNTS) génére une activité économique
non négligeable gréce a I'accueil des premiers championnats du monde en 2017 et de milliers de
tireurs tout au long de I'année. Cette infrastructure a été retenue pour accueillir des épreuves de tir
lors des prochains Jeux Olympiques de Paris 2024.



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

Le bien a évaluer est situé a I'est de la commune de Déols, en zone agricole. Il est accessible a
Iintersection du chemin des Battes et du chemin rural qui longe la D 920. Il ne dispose pas des
réseaux. :

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parceile Adresse/Lieudit Superficie ‘Nature réelle
Déols ZP 223 Petits Maussants 1078 m? l Terre
TOTAL 1078 m? Terre
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4.4. Descriptif

Le bien n'a pas été visité par le service. Le descriptif émane des éléments d'information présents
dans la demande du consultant .

[l s'agit d’une parcelle en lame de parquet, en nature de verger.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Indivision LACELLE

5.2. Conditions d'occupation

La parcelle est évaluée libre de toute occupation.



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Le bien a évaluer est en zone classée As, espaces agricoles sensibles d’un point de vue écologique et

paysager en application du Plan local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) de Chateauroux
Métropole.

Espaces agricoles sensibles d'un point de vue Ecologigue et paysager B
. Zoneds

P P
Aucune informstion
informations .

Reglement local de publicite intercommunal {RLPT} - Zone Hors Chiteaurout
B

Plan d'exposition au bivit des aérodromes - indice Eden 50 pour ba zone B
B

Périmétre de droit de préemption whain - Périmétres de protection rapprochés
des captages de Moatet-Chambon B

Périmétre de voisinage dinfrastructure de wansport terestre {sectewr affecré

par le bruft] - Sectew de catégorie 2, bande de 259m "N15t* B
Servitudes
Aucuge infgmmﬁm
»

6.2.Date de référence et régles applicables

Déols est couverte par le plan local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) de Chateauroux Métropole
approuvé par délibération du conseil communautaire le 13 février 2020, modifié le 11 mars 2022.




MNB: Les régles ci-dessous compldtert les dispasitions générales asplicables & l'ensemble des zones
figurant de la page 15 & Iz page 28.

La zone A correspond aux espaces agricoles ayant un potentie! agronomigue, biokogique ou écojogique.
Elle est prioritairement destinée aux constructions et installations nécessaires & Jexploitetion agricole
et & sa diversification. Elle comprend :

- un secteur As, qui correspond aux terres agricoles sensibles d'un point de vue écologique et paysager
{abords des réservoirs de biodiversité, entrées de ville, gtc.),

- un secteur Axe, qui correspond aux sites accueidlant des activités d’extraction et/ou de dépbts de
matériaux du soi {sites présents sur Saint-Maur, e Poingonnet et Méron).

LES OBIECTIFS POURSUIVISE PAR LA CREATION DU SECTEUR A

L actvite agricole est une force economique du territoire, notamment du fait de la 1 ualité agronomigue
des sois et de la topographie, encline au développemant de Nactwité Cetle-ci a fagonné ddféremment
le territore, entre pravies de Brenne et grandes cultures de la Champagne Bernichonne. Le réglement
wvise & accompagner Pévolution de activite agricole. La pérennté at e developpement des sites
d'explotation, e diversificstion de Vactbvitd agricole, sont facilites par le reglement du PLULL

LUn secteur As a eté &réé visant la prise en considération de la quaité de certanes entrees de vile a
preserver en restreignant las possibilités de construire d des fins agricoles

_ARTICLE 1 : USAGES DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS

LES CRIECTIFS

LE prasent arlicie 3 pour oo

gu 23l non compstibl

0 CESITAIENANT 1ET dRestNETORS 2T USAZES

A nyergualamcs 2111 du code rursl gt dela peche maritms
toutes fes octrufre: correspondont ¢ fa maftrise et & lexpleitation ©u
vegetal ou animal et Constituant une ou pRISIBUrS €pes naeessai=i au o 3 1
que les activitss exercdes par un exploitant agricole qu sont dons prulangemer.r age locte de
L"-.‘rd.-’.‘f‘!?- OU Qe ONT pOUT SUppart '?A,-aG'Tdfv’nﬁ L=z OCct -1 B marines sont réputdes
|'=_';'1C'3-':'J nonoDstant i stofut sotiol dont reky=nt ceux gui ies pratiguent lienestoe méme des aCITATEs
dz préparaven et d'enrmnement 425 Squidgs domestiques en vue de enr explotation. & 'exciusion des
actoiteds de spectacie. I en est de meme de lg production et je cos echéant de o commerta sation, par
un cu plusieurs exphoitants agncoikes, de biogoz. o'dlectricite et ge chaieur par o mEthoniEation, jorsque
ceRe prosuston gt IZsUS poUr au meins 50 % oe matidres provenant d'explotaton

CYyD ams

A linverse de la Jogique qui préyaut en 2ones U ot AL toutes les occupations et utiisations diu o sont
interdites dans 'ensemble de la zone & Seules sont autorisées ou autorsées sous conditions celies
margues 00 Un Y ou %, contrairement & oo les tignalées pa: le symbole X gui sont doac Interdites.

A
| Explowtation agricole N o - [ v §_ %
* Umisernent 559 s’ogit de constructions de type serves démontobles, tunnels plastivizes, pic.
| Constauctions et instaliations  neécessaires & 2 wansformanon, au |\ [ . f
andmormemem etala mm'nermansatmn des pmdmts agncoles f E ‘

i tersque ces nctw;té, mﬂstimenr fe pmtongemem de octe de ﬂf{)ﬂ’uﬂmﬂ et dés fors qu elles ne sont
s incompabiblies pwec 'exercice dting octivité agricole, pastorole pu forestiére sur fe terrain sur legue! }

£g SCRGCES N thiFels-pl e

paysages
| Leslogements - Ve v b
| f1s ovent répondre & Fune des conditians suivontes : j o

* B s'agst d'un logement de fonction desting & Vexploitant agricole sous réserve de o nécessité de sa

présence permanente. i sere imnplanté & proxinuté ymmédiate des bitiments existonts.

* i s'agit oextension(s). Efies samt cutorisées, en une ou plusieurs fois & compter de o dute

dapprobation dy PLUL, sous réserve qu'elies répondent {toutes extensions cumulfes) & ou mains une g

des conditions suivantes |

> DVINF LBTE EITpETSe Ou sl de moins de A0 m*

= représenter molns tie 30 % de Vemprise ou sol de 1o construction existante a I date ¢ tporobotion du

5313

* Dans fe codre o'un chongement de destination o' bltiment repsré & ce ttre sur fe doecument

grophigue, sous réserve gue op changement de destination ne comprometie pas Foctivitd sgricale ou la

qualité payscgére du site et sous réserve de Fais de fo commission compdtente. '




gement X

* Uniquement dans ke cadre o'un changement de deitination o un bitiment réperé & ce titre sar o
dcument graphique, scus réserve que ce chungement de destination ne comprometie pos lachivité
agricole oy o quolite paysagére du site ef sous réserve g 1'ovis de fa cormission compétente.

‘Les annexes 3 Phabilation N | P 1 X
* Elles sunt autorisées en uoe ou plusieurs fors & compler de lo date d'approbation da PLLE sous reserve |
d'gtre situees & moins de 20 métres de fa ronstruction principote et quelies re,whdent (toutes annexes
cumutes) a Fune des conditions suwaates ©
« avoir une emprise oo sof de 50 m® maximuen,

représenter moing de 30 % de Vemprise au sol de o construchion existonte & lu dote d’approboticon it i

PLLK

uratior , TV v x
* Uniguement dans ke cadre un chongement de destination &'un bétiment repére  te tivre sur le
document graphique, sous réserve gue & chungerment de destination ne comprometie pas Factivité
agricole ou ke qualitd poysagere du site et sous réserve de Favis de fo commission compéteate.
Activités de serice ob s'effectue Facouel d'une chentale ] %4 g \'ad l X
* Uniquement dans & cadre d'un changement de destination of'un hitiment repéeéd & ce titre sur e
document graphique, sous résene Gue e chongement de destinohon ne compromette pas Yactiité
agncole o i gualité poysagers du site et sous séserve de Pavis de ko commission compétente.
Hébergement tourfstique et hitelher Pve Tv Tx
* Uriquement dans ke cadre o'un changement de destination 'un batiment repéré & ce titre sur be ;
dorument graphique, sous réserve Gue fe chengement de destinotion ne compromeltte pas Foctivité {
agricole ol 1o gualitd poysagére do site et sous résecve g Vovis de fo commission compétente,

Locaux technrinues of industriels des administrations publiques et assimilés v v %

Les {UMA agrides ] Vo
Les résesux (caﬁa!i;ations, bassins...}, les ouvrages mchmquesmlfé;? i i
distnbution de 'nergie, du gaz, des télécommunications fy compris haut l
debit} et les ouvrages fids aux infrastructures routieres, ferrovaires, Huviales,
CAMNAUR OU Autres ! % i
Les nstallations et aménagements liés 3 la gestion des miieux {chemins, obets i § : ;
{
H

mobitiers..} et rendues indispensables #n rason de Iz fréquentation du public
{sanitaires, poates de secours... H
Les ingtallations de production o’ énergles ranouvelables i

1
* Elles doivent répondre & Fensembie des conditions suwontes ! - !
Efles dowvent Blre compabibles avec lexercice d'une ootivité agricele, postorale ou forestiére duterrain !
! sur tequel elles sont implontées,
Efles doivent avoir un intéedt collectsf,
£lles ne porient pas otteinte & 1 souvegorde des espaces naturels et des paysoges.

Les affouilements et exhaussements du sol P v
* Les gffouillements et exboussements du sof répardent & Mune des conditions suivantes :

- {ls sont directement fies oux travouy de CoNSIrucEons et instalitions outorisess sur fe terrain d'ossette
du projet {ex : fondation d'une extension, drainage agricole, etc. ),

i

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

La valeur vénale des biens sera déterminée par la méthode par comparaison qui consiste & fixer la
valeur vénale a partir de I'étude objective de mutations de biens similaires ou se rapprochant le
plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Il a été recherché, a partir des applicatifs informatiques disponibles, des ventes de parcelles en
nature de terre ou de jardin, sur la période du 04/2019 au 08/2023, 3 Déols, d'une superficie
supérieure a 500 m?, en zone AS.



Date  Surfaceterrain’ . o )
. mutation (m?) . Prix total ~ Prix/im?* Observations

As :Espaces agricoles i ! Acquisition par Chéateauroux Métropole auprés de particuliers de

.63/1ZP! : : ; i : diverses parcelles de terre qui figurent dans le perimétre de protection
1571124111147 seér;zllboleis Seuglp‘gmsgeevr“e - DEOLS j LES BULLES i 03/04/2019 4088800 , 26,546.00 0‘65; rapprochée des captages en eau destinée & Falimentation humaine dits
N ) o i i il ) de « Montet » et « Chambon »

: -
i As :Espaces agricoles Acqguisition par Chateauroux Metropole auprés de particuliers dune

N Ref. : .
2MMeS o qastrales ; Urbanisme . Commune Adresse

“CHEMIN DE

j ; : i
' : i i ' - parcelle de jardin qui figure dans le périmétre de protection rapprochée
2 B3MZRI37  sensiblesdunpontdevue  DEOLS |r5npg ;09/042019  58767.00 | 3527200 (60 des captages en eau destinée 4 lalmentation humaine dits de « Monlet »
écologique et paysager ¢ : i
el | ‘ i : ! ! et « Chambon »
i . . i > i ' i Acquisition par Chateauroux Métropole auprés de particuliers d'une
[ i As Espaces agricoles ! { GRANDES | ! ! ) P i . N
4 ; : : b i parcelle quifigure dans le périmetre de protection rapprochée des
3 ‘63//ZP/67II i se'n5||ble.s d unt’poxnt de vue . DEOLS ’l::’lgLRLFiEIESS ! 1001 /2020 91300 | 100000 1,10; captages en eau destinée & [alimentation humaine dits de « Montet » et
L ; écologique etpaysager | - s : B L 1 _-. "~ « Chambon »
As :Espaces agricoles - ! : Acqulsmon par r Chéteauroux Métropole aupres de parhcuhers "dUn terrain
4 '@83/1ZP1151/ | sensibles d'un point de vue | DEOLS 3 LESBULLES ! 28/07/2020 © 400000 . 2500,00 0,63 quifigure dans le périmétre de pratection rapprochée des captages en
o : écologique et paysager e ! S I j : ! eau destinée a Iahmentanon humaine dits de « Montet » et « Chambon »
. As :Espaces agricoles ZL A CROIX ! i ) AAcqmsmon par Chateauroux Métropole auprés de particuliers d'un terrain
5 63//ZR/I2 : sensibles d'un point de vue | DEOLS iBL ANCHE 30/04/2021 , 56900 200,00 0, 35 quifigure dans le périmétre de protection rapprochée des captages en
J_ | écologique et paysager : | J ! ! eau destinée & [alimentation humaine dits de « Montet » et « Chambon »
; . . i ! Acquisition par Chateauroux Métropole auprés de particuliers d'une
1 As :Espaces agricoles H { Pt i Ay . o
| ; . ; i parcelle de jardin qui figure dans le périmétre de protection rapprochée :
& \634ZPN53N seérzllzleis lvjleuglpmnt de vrue DEOLS I ¢ LES BULLES | 30/04/2021 ! 3510,00 2 OOD,OO; 0,57 des captages en eau destinée & lalimentation humaine dits de « Montet »
| . giq paysage | 1 i et « Chambon »
i | As :Espaces agricoles |PETITS . | Acqunsmon par Chateauroux Metropo!e auprés de particuliers d'un terrain.
7 :631/2P/202// | sensibles d'un point de vue  DEOLS IMAUSSANTS 03/06/2021 i  2264,00 1600,00, 0,71 quifigure dans le périmétre de protection rapprochée des captages en *
) | écologique et paysager | ‘ = ‘ = ] | eau destinée a Iahmentahon humaine dits de « Montet » et « Chambon » |
i As :Espaces agricoles ! GRANDES i ; Acqulsmon par Chateauroux Métropole auprés de particuliers dun terrain
8 '63[/ZPI40// sensibles d'un point de vue | DEOLS 1PI ERRES 01/10/2021 ;  1200,00 1150,00 0,96 quifigure dans le périmétre de protection rapprochée des captages en +
écologique et paysager {FOLLES i i eau destinée & lalimentation humaine dits de « Montet » et « Chambon » |
i i As :Espaces agricoles i L i " : IACquISItIOI‘I par Chateauroux Métropole auprés de particuliers dun terrain
9 83/ZPlsl sensibles d'un pointde vue | DEOLS IP ALLETTES | 18/08/2023 ; 5558 4000, 0,72 quifigure dans le périmétre-de protection rapprochée des captages en
| écologique et paysager ' i il .1 i eau destinée a falimentation humaine dits de « Montet » et « Chambon »
I Moyenne | 070
| Dominante 0 65

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Aucune consultation de sources externes a la DGFIP n’a été réalisée.

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

L'analyse des neuf termes de référence montre que tous les termes sont des acquisitions par
Chateauroux Métropole auprés de particuliers de parcelles en nature de terre ou de jardin a Déols,
dans le méme zonage d’urbanisme-que le bien a évaluer.

Tous ont été acquis en vue de la protection des captages de Montet et de Chambon. Tous sont a
proximité du -bien a évaluer.

Le premier terme comprend trois terrains non contigus dont I'un est de grande superficie. Il s'agit
de terres agricoles.

Le deuxiéme terme est une grande parcelle en nature de terre agricole.

Le troisieme terme est une parcelle en nature de jardin.

Les quatriéme, sixieme, huitieme et neuviéme termes sont des parcelles en nature de terre agricole.
Le septieme terme est une parcelle de terre avec présence d’arbres.

Le cinquiéme terme est une parcelle avec présence de bois taillis, supportant une petite
construction en ruine.

Aucun des termes ne correspond réellement au bien a évaluer qui est en nature de verger sauf le
septiéme terme. Il sera donc retenu la valeur au m? du terme 7.

Sur cette base, la valeur vénale de la parcelle cadastrée ZP 223, sise au Lieu-dit Petits Maussants a
Déols, d‘une superficie de 1078 m?, est estimée & 765,38 € (0,71 x 1 078 ) arrondis & 765 €.
9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION

L'évaluation aboutit & 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 4 765 €.



Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

La marge d'appréciation refléte 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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir & un prix
plus bas 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 a un prix plus bas ou acquérir 3 un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 24 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
communavutaire de permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure oU l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

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.

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 2 |a 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 & I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

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

Ainsi, en cas de demande réguliere 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 et par délégation,

VIGNAUX Anne
Responsable du Péle d’Evaluation domaniale

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés 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

Finances Publiques.
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