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FINANCES PUBLIQUES

Le 10/12/2025

Le Directeur Départemental des Finances
Publiques du Morbihan,

Monsieur Le Maire
Commune de Moréac

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 :

Adlresse du bien :

Valeur :

W‘Q

Terrain a batir (lot 25) viabilisé cadastré XT 142 d'une contenance
de 3a10ca en zone U.

13 Rue des Coquelicots 56500 Moréac

26 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT ==

Mairie de Moréac

affaire suivie par : Mme Myléne ONNO, assistante urbanisme.
courriel : urbanisme@moreac.fr

Tél:02 97 60 04 23

2 - DATES

de consultation : 03/12/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 03/12/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession:

Acquisition : amiable [J
par voie de préemption [
par voie d’expropriation []

Prise a bail : ]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
Iinstruction du 13 décembre 2016" :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession d’un lot a batir viabilisé.

Prix négocié de 80 € / m? en zone U.

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



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Moréac est une commune rurale située a une trentaine de kilomeétres au Nord de Vannes, au
carrefour de 2 grands axes routiers : la RD 767 reliant Vannes a Saint-Brieuc et la voie express RN24
reliant Rennes a Lorient. Moréac dépend l'intercommunalité : Morbihan Centre Communauté et

comptait 3 692 habitants en 2025 (source INSEE 2022).
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Le terrain viabilisé se situe a moins d’1 km a I'Ouest du centre bourg de la commune de Moréac, en

limite de la zone urbanisée du Bourg.

4.3. Références cadastrales

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

Commune

Parcelle

Adresse/Lieudit

Superficie en m?

Nature réelle

MOREAC

XT 142

13 Rue des Coquelicots

310

sol

4.4. Descriptif

Lot viabilisé de forme rectangulaire

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Moréac.

5.2. Conditions d’occupation

Libre de toute occupation.
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6 - URBANISME

Régles actuelles

Parcelle classée en zone U au PLUi Centre Morbihan Communauté dont la derniére version a été
approuvée le 27/11/2025

MOREAC (56140) Q

Parcelle XT 0142

Parcelle couverte par le Plan Local
d'Urbanisme intercommunal {(PLU) CENTRE
MORBIHAN COMMUMNAUTE

[AHAUTEUR

[3 Mesures pour limiter I'imperméabilisation
des sols

B Autre : af ion des sols et
des constructions
& i des

[AZone classee U,

[ ensemble des pidces écrites >
B Téléchargez I'archive complite

i Plus d'informations

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

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus
possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode
est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui du bien a
évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE
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Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

- Recherche de cessions de terrains a batir viabilisés, 5 km autour du bien a évaluer, au cours des 4
derniéres années :

Biens non batis — Valeur Vénale
N° datg commune adresse |cadastre| urbanisme |surface terrain prix Prix/m? Observations
mutation
1| 25/06/25 | FOCMINE. Le Vallon| \ry 41, 1AUa 372 37697,74€ | 101,34¢€ terrain a batir
de Saint René viabilisé
2 | 1joej2s |FOCMINE, Le Vallon | \py hg 1AUa 322 3505916 € | 108,88€ | terrain abatir
de Saint René viabilisé
3 | 30/04/25 | FOCMINE, LeVallon | 1y 4ae 1AUa 424 4544180 € | 107,17 € terrain a batir
de Saint René viabilisé
4| 17/04/25 |FOCMINE, Le Vallon | )iy 4q 1AUa 330 32659,10€ | 98,97€ terrain a batir
de Saint René viabilisé
5 | 30/12/24 | FOCMINE, LeVallon | 1y o) 1AUa 363 39059,25€ | 107,60€ | errainabatir
de Saint René viabilisé
6| 21/11/24 |FOCMINE, LeVallon |\ 1) 1AUa 361 3905525€ | 10819 € terrain a batir
de Saint René viabilisé
7| 0sj07/24 | LOCMINE/Les |\ 40 1AUa 721 59000,00€ | 81,83€ terrain a batir
Jardins de Kermaria viabilisé
8| 2711223 | LOCMINE Les |\ 470 Ub 410 35000,00€ | 8537€ | terrainabatir
Jardins de Kermaria viabilisé
9 | 27/12/23 | MOREAC, Prat Paul ;(7'; 77%11 Ub 344 16907,60€ | 49,15¢€ terrain 3 batir
10| o7/j23 | MOREAC. résla |y ) 534 Ua 446 1440580€ | 3230€ | terrainabatir
Sapiniére viabilisé communal
11| 02j09j22 | MOREAC.résla | ) 415 Ua 418 13501,40€ | 32,30€ |  terrainabatir
Sapiniére viabilisé communal
12| 15/03/22 | MOREAC.résla | o) 509 Ua 460 14858,00€ | 32,30€ |  terrainabatir
Sapiniére viabilisé communal
13| 04/02/22 | MOREAC, 3impde | 5 g9 Ua 392 11070,00€ | 2824€ | terrainabatir
la Sitelle viabilisé communal
14| 07/01/22 | MOREAC, 4impde | o ) 53¢ Ua 458 14793,40€ | 32,30€ | terrainabatir
I'Epicéa viabilisé communal
Moyenne [ m? 71,85 €
Médiane/ m? 83,60 €

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

L’étude de marché permet d’observer une valeur moyenne de 71,85 € /| m? et une valeur médiane
de 83,60 € /| m?, dans une fourchette, variant de 28,24 € / m? 3108,88 € | m>.

Au regard des termes de comparaison, le service du Domaine propose de retenir la valeur médiane
arrondie de 84 € [ m?, soit pour 310 m?:

310 m?* 84 € | m? = 26 040 € arrondie 3 26 000 €

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

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.
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La valeur vénale du bien est arbitrée a 26 000 €. ID : 056-215601402-20260605-DEL_45_LOTSMT-DE

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliere a 23 000 € (arrondie).

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.

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

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle 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.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l'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.

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 apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
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 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.

Pour le Directeur Départemental des Finances
Publiques du Morbihan, par délégation,
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Olivier COLIN
Inspecteur des Finances publiques

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



