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POUR NOUS JOINDRE Madame le Maire de Condé en Normandie

Affaire suivie par : Bernard Zamparutti
Courriel : bernard.zamparutti@dgfip.finances.gouv.fr

Réf DS: 24993927
Réf OSE : 48465

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 : Terrain encombré ( anciens abattoirs )
Adresse du bien : 2 Rue Jean Monnet 14110 Conde-en-Normandie
Valeur : 177 000 € ( hors co0t de démolition , de mise en décharge et

éventuellement de désamiantage ), assortie d'une marge
d’appréciation de 10 %
(des précisions sont apportées au § détermination de la valeur)
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1- SERVICE CONSULTANT
affaire suivie par : ESNAULT Martine

mesnault@condenormandie.fr

2 - DATE

de consultation : 27/06/2025
de dossier en état : 02/09/2025

3 - OPERATION SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire
3.3. Projet et prix envisagé
Cession terrain encombré (anciens abattoirs )

Le terrain actuellement comprend des anciens abattoirs municipaux (fin 19éme) dont la
structure n’est plus viable

Prix demandé : entre 10 € et 15 € le m?

La fourchette de prix affichée constitue le résultat d’échanges avec des agences immobiliéres.

Deux acheteurs potentiels — un EPCI (INTERCOM DE LA VIRE AU NOIREAU) ou un porteur de projet
privé qui n‘est pas empéché par le zonage car utilisera qu’une partie mineure de la parcelle pour du
stockage

Absence de prétentions financiéres des parties

Avis pour mise en vente

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Commune de Conde-en-Normandie

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

En périphérie Sud est
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4.3. Références Cadastrales

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

= C
IGN France > ‘-3LEZ [

Commune Parcelle AL?erﬁsélsi(te/ Zonage Superficie Nature réelle
Conde-en- BZ 59 2 Rue Jean N 552 m2 Pré
Normandie Monnet
Conde-en- 2 Rue Jean Pré dont 20 %
Normandie BZ 60 Monnet N 11543 m2 bordant riviéere
Ucv (réservé
Conde-en- BZ 60 2 RueJean | =7, T, 1574 m? Pré
Normandie Monnet
voyage )
Conde-en- BZ 67 2 Rue Jean UC\g’ér:f‘;ere 839 m? Voirie et espaces
Normandie Monnet verts
voyage )
Conde-en- BZ 67 2 Rue Jean Ue 17 m? Voirie et espaces
Normandie Monnet verts
Conde-en- 2 Rue Jean 2 Voirie et espaces
Normandie BZ 68 Monnet Ue 1202m verts
3 batiments de 590,

§°:‘r:e;]%’;' BZ 69 le‘lui r{ei” Ue 3988 m? 125 et 80 m?

ormandie onne d’emprise au sol
Conde-er:n- BZ 70 2 Rue Jean Ue 791 m2 espaces verts
Normandie Monnet
Conde-en- Bz 70 2 Rue Jean N 59 m2 Pré
Normandie Monnet




Conde-en-

2 Rue Jean

Normandie Bz 71 Monnet Ue 1911 m2 espaces verts
Conde—er?— BZ 71 2 Rue Jean N 419 m2 ore
Normandie Monnet
Conde-en- 2 Rue Jean )
Normandie B2 72 Monnet Ue 334 m espaces verts
Conde-en- 2 Rue Jean Ucv ( réservé

i BZ72 gens du 3m2 espaces verts
Normandie Monnet

voyage )

Conde-en- 2 Rue Jean )
Normandie B2 72 Monnet N 3m2 Pré
Conde-en- 2 Rue Jean 2
Normandie BZ 73 Monnet Ue 749 m espaces verts
Conde-en- 2 Rue Jean X
Normandie BZ 74 Monnet Ue 58 m espaces verts
Conde-en- 2 Rue Jean 2
Normandie BZ 75 Monnet Ue 23 m espaces verts
Conde-en- 2 Rue Jean 2
Normandie BZ75 Monnet Ue m espaces verts

Total des parcelles : 24 066 m?

en zone N : 12 576 m?

en zone Ucv : 2 416 m?

en zone Ue : 9 074 m?

4.4. Descriptif

Ancien Abattoirs

Terrains + batiments ( pas viables , a démolir)

Parcelles BZ59-60-67-68-69-70-71-72-73-74-75 soit un total de 24 063 m?

Terrain en zone Ue : 9 074 m?

Terrain en zone Ucv : 2 416 m?

Terrain en zone N : 12 576 m?

Compte tenu des élements , le bien est évalué en récupération fonciére ( terrain nu)




5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

COMMUNE DE CONDE EN NORMANDIE

5.2. Conditions d’occupation

Libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

PLU ; zonage Ue ,Ucv et N

7 - METHODE D’EVALUATION

Par comparaison

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources et critéres de recherche — Termes de référence

Les termes de comparaison , de terrains a batir activité , les plus proches , sont les suivants :

Nature : Terrain a bitir activité ETUDE DE MARCHE Commune : Condé en Normandie
02/09/2025 Consultant : Mairie
- q Références | Superficie terrain Aoy A q V.aleur . q
Adresse Références mutation a Descriptif Prix unitaire /m* de Urbanisme Observations
cadastrales en m o
terrain
Condé en Normandie 2150 Terrain a batir activité Zone Ue
Zone Uec , réservée
- .
Terrain a batir activité non d?alc?icvci:lées“é
viabilisé (lot 2, lotissement le parc 22€ 3 .
t jacques ) vocation
sty commerciale et de
Condé en normandie 1404P31|2021P00799 ; 26/04/2021 CK 67 5206 112 803,00 € services
Les Monts d'Aunay , le NN s sl
moulin 1404P01 2023P10356 ; 2510472023 ZE 84 2117 Terrain  biltir activité 33872,00 € 16¢€ Zone Ux activité
Condé en normandie ; St T in 2 batir activité viabilisé 7€ Parc d’activités du
germain du crioult 1404P312021P00122 ; 18/01/2021 5852057 2313 errain a batir activite viabIlise | 5 034 50 ¢ Mont Martin
Terrain a batir activité a vocation 19€¢
Condé en normandie 1404P01/2024P15068 CK73 4490 commerciale et de services 85500,00 €
Moyenne : 16 €/m* 16 €
Médiane : 17,5 €/m?

8.1.2.Autres sources

Estimation en terrain a batir encombré par zone sans calcul des coUts de démolition

Le zone Ucv ne pose pas de probléme aux acquéreurs potentiels et n’a pas vocation a étre modifiée
Terrain en zone N : valeur forfaitaire de 1 €/m?

Terrain en zone Ucv : abattement de 50 % sur valeur de terrain en zone Ue ( zone a usage tres
spécifique , constructibilité trés restreinte )




8.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Il ressort de I'étude de marché , que les terrains a batir activité , ont une valeur moyenne de 16 €/m?

La valeur de 16 €/m? est retenue ( prise en compte étude de marché, taille , localisation ;
fourchette de 14 €/m? 318 €/m?)

Les terrains en zone Ue sont estimés & 16 €/m?

Les terrains en zone Ucv sont estimés & 8 €/m? ( cf autres sources)

Les terrains en zone N sont estimés a 1€/m? ( cf autres sources)

Le terrain nu est estimé a 177 000 €
(9074*16 +2 416 * 8 +12 576 =177 088 € arrondi 3 177 000 € )

En conclusion , I’'ensemble est estimé a 177 000 € ( hors co0t de démolition , de mise en décharge et
éventuellement de désamiantage )

10 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION

Cession

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 n’est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 177 000 €. Cette valeur est assortie d'une marge
d’appréciation de 10 % portant la valeur

Les collectivités locales et leurs établissements publics peuvent lls ont
toutefois la possibilité de s’affranchir de cette valeur par une délibération ou une décision motivée
pour

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement
applicables sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

12 - OBSERVATIONS

L'estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date du présent
rapport.

Il n'est pas tenu compte des surcolts 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.

Une nouvelle consultation du service du Domaine serait nécessaire si 'opération n’était pas réalisée
dans le délai ci-dessus ou si les regles d’'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les
conditions du projet étaient appelées a changer.



Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte

une modification de ces derniéres.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques du Calvados et par délégation,

L'évaluateur du pdle d'évaluation domaniale de
Basse Normandie

S

Bernard Zamparutti

Inspecteur des Finances publiques

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