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POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Stéphanie GINET Monsieur le Maire
Courriel : stephanie.ginet@dgfip.finances.gouv.fr. -
: 7, rue de la Mairie

Téléphone : 06 12 84 88 27
63670 LE CENDRE

Réf. DS : 22376690
Réf. OSE : 2025-63069-10054

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est d(’sponible
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Ancienne maison des associations

Adresse du bien : 20, avenue Centrale
63 670 LE CENDRE

Valeur : 278 000 €, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

affaire suivie par: Ludovic PERRIN / Directeur des Services techniques

0473778280/ servicestechniques@leéendre.fr

2 - DATES
de consultation : 07/02/2025
|le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: /
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 13/03/202‘5
du dossier complet : 13/03/2025
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de 'opération
- {Cession ;
Acquisition : amiable []
par voie de préemption [J
par voie d'expropriation []
Prise a bail : N
Autre 6pération :
- 3.2. Nature de la saisine
Réglementaire :

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession d'un ensemble immobilier comprenant d'une part un batiment sur 2 niveaux & usage -

commercial (demande d'évaluation DS 22373998) et d'autre part, un bien type maison

d’'habitation/ bureaux, objet de la demande: :

Ce bien est actuellement en partie occupé par l'artisan voisin pour un usage de dépét de
fournitures. Le projet de cession n’est pas encore défini ni I'usage envisagé du bien (stockage/

réhabilitation plusieurs logements/ réhabilitation maison/ usage mixte, etc).

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




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le Cendre est une commune de 5 525 habitants située au centre dU département du Puy-de-Déme,
a une dizaine de kilometres de Clermont-Ferrand, au sud de I'agglomération clermontoise.

La commune est membre de Clermont Auvergne Métropole.
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4.2, Situation partlcuhere - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Maison accessible par route départementale 8 qui traverse la commune du Cendre en direction de

Cournon.

4.3, Références cadastrales

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

Commune

Parcelle

Adresse/Lieu-dit

Superficie (m?) Nature réelle

LE CENDRE

Al 234

20 avenue Centrale

441 S

4.4. Descriptif
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Construction 1850
Batiment avec cachet sur 3 niveaux et sous-sol avec cave.
Fagade extérieure en bon état, pierres de Volvic apparentes

L’'ensemble structurel semble sain. Importants travaux de rafraichissement & prévoir: électricité,
sols, plafonds, remplacement des fenétres (simple vitrage bois), etc.

Le batiment présente un cachet certain avec une belle hauteur sous plafonds, de grandes piéces et
des cheminées anciennes.

Le batiment a servi de bureaux comme Maison des associations. Il ne semble pas y avoir de piéces
d’eau (cuisine/wc/salle de bazn) (deux piéces du rez-de-chaussée sont inaccessibles le jour de la
visite)

Sous-sol : accés par des escaliers extérieurs en pierre : 7 caves et compteurs électriques

Rez-de-chaussée surélevé :

Accés par double escalier en pierre de Volvic.

Porte d’entrée avec cachet, belle entrée avec ancien carre!age qui dessert 4 pieces. Escalier pour
accéder aux étages au fond du couloir.

Les piéces 2 la gauche du couloir sont inaccessibles et n‘ont pu étre visitées. A droite, deux bureaux
a usage de débarras pour le commerce voisin. La piéce au fond a droite ne dispose que d’'une petite
fenétre en hauteur.
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17 étage: accés par un escalier en pierre de Volvic. Couloir qui dessert 5 piéces, deux grandes
piéces de chaque coté et un petit espace/bureau au fond, cété rue. -

\

Sol salle plastique ou parquet.

2 éme étage : acces par escalier en bois.

Couloir éclairé par une fenétre au fond et qui dessert 4 grandes piéces.
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Grenier inaccessible le jour de la visite.

4.5, Surfaces du bati

Non répertorié au cadastre

La surface au sol est d’environ 116 m? soit une surface
utile estimée de 92 m? (116m? x 80%).
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Selon les plans fournis par le consultant, la superficie habitable est d'environ 91 m? par niveau soit
273 m? de laquelle on déduit 15 m? pour la cage d’escalier soit 258 m? au total.

La superficie des caves est pondérée 3 0,4 soit une superficie retenue de 36 m? . La surface utile
pondérée du bien correspond & la surface habitable et & la surface de ses annexes soit 294 m? au

total,

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble
‘Commune Le Cendre
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5.2. Conditions d’occupation
Libre

6 - URBANISME

o .
m R
LE CENDRE {63069)

Parcelle Al 0234

Fiche demillec A fap

Parcelle couverte par le Plan Local
d'Urbanjsme (PLU) de lo commune de LE
CENDRE, dont fa derniére procédure o été
opproyvée le 09/01/2025,

B Droit de préemption urbain

(3 ZP2A - Espaces urbains - Coeurs de
villefbourg

[ Périmétre de voisinage
d'infrastructure de transport tervestre

| B timite agglomération

3 plan des réseaux d'eau potable et
d'assainissement

{3 Zone classée UB, Zone urbaine de
centre bourg

@ Ensemble des pitces écrites »

B Téléchargez tarchive tet

Le bien se situe en secteur UB selon le Plan Local d’'Urbanisme de la commune du Cendre dont la
derniére procédure a été approuvée le 09/01/2025.

La zone UB correspond & la partie centrale du bourg du Cendre ainsi qu'au quartier de la gare.

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

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

A | Recherche maison 500 métres autour du bien a évaluer
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Estimer un bien - Résultat de la recherche

Rappel des critéeres de recherche

Périmeétre de recherche

Adresse 20 avenue Centrale, 63670, Le Cendre correspondant & fa
référence cadastrale : 63 069/ 000 Al 0234

Périmétre géographique : 500 m autour '
Période de recherche

De 11/2021 a 11/2024
Caractéristiques du bien ' ‘ ;
Maison de 60 8 240 m* , ‘ '

Période de construction : de 1800 & 1900

'

| | f ] I
i | .4 St Sud
cavesiteta) furasse

Commentazzs

ol { sesse | D2 | amée | e st | sutico | sumcetite | po o | ¢
enegaliement | Cadastiaies ¥ | metzion b eenstil | poes i(em‘n [l | Pandérée : | i) | i | pash o -
{ i | : | ! i i i ‘ 3 s
701 + cave] ,
§304PD1 49 v pond A Rez-de-chaussha chambre et 2leler, au 1< étage, cubshe,
1 20DF4TBT BO/AV3344 16 AVDEL AUZON] 070272023 1890 5 78] T0{ 0.6 Heirasse 185 500 26%0] 19322917F 2 50 | 49 10 0]  sépur, lenrasse, 2nd 6lage, : deux chambres, dressing
10111* pond 3| . sale deay
02-95m'
Rez-de chaussée, 1alon avee cusine puverls, sale deay] |
2 S0 oy [AVDEL osemon | w0 i 3 4 | TRm ass el teepsts 2 al g 0l 0l 36 etw,au b tage teum chambees, e débames, u 2éroe
B ‘$lage, sude parenials avec sade Feau, grenier!
634P01 HAVDEL &5 m 2] . Makon de bourg comprenant au fe2-de-chaussée, enliée,
3 uppiomy [SWE Lapzon L R A # 85 506+ 4mry) 13000 200 wreg2: 2 g 2 H 3 8 s g, we, chambre buandere, cave, au 1+ étage
0,4 +62n7 x ' skjour aves aceds bakon, cuivie indépendante, dew
05+3m 02 . tharpbres, rangzment we, 28ms Bage, grand grenler,
w121 Adm? combles perdin au dessus,
304P0 maison 1vec 3u rez-de-chaussée, enlrbe cuisine aui]
o ey s [BAVEEL. Yamenen | w0 |3 Moo oa MO san nmslioge) 2 8 1 o o = aéur, 33ko e bais, 3 Té1age, dex chambres,
X . ‘dégagement, combles aménagis
630401 37 AVDEL HIm + . N :
5 S9/IAV361 03082022 1830 5 1474 118 150000 1542,61; 1073,8857] * 2 108 57 60} L) 75|  maiton avec aurez-de-chausaia, garage, aleier cave,
2A2F23070 AUZON 1 Bvég(nn’x’: & coulow, deinc prces, au 1° élage,, femaase Louloy sade i
) 04750 % 0.2 manger tulsine, we, frols chamixes, bakon saln, ay|
=76 . 28me lage, grener, combles, dépendances garage
630401 TOMEA 3400, maison avec au tez-dachausaie, gurae, su +* dlage
6 202P01749 GONALZGS {2 PL DU CHRIST | 1301202 1870 3 55 79} x04 +34 i ] 143 825 205404 1479.8815; -2 M 1 3 0 ) culshe shiour, sate Feau we, 2u 28me élage dewxx
04=57 207 thambres!
. . 850 + 420 Ruduhiu:‘:é:,qmge, gébarras au 1* ézlagne, léé{]our,
SINPOS i manger avec tuiine, we, 24ma élage,
T HTPO1163 SV/AL2T2N |2 PLDE L EGLISE] 221272022 1830 4 53 14 X‘?;:'%'m 174 200, 1802,11] 13941368} 3 50! 42 9] 0 13 dégagerment, Geux chambres dont une aves balcon, 2%
da bain, au J4ma élage, chambre sake deau grenies!
3 als0n de bourg mioyenne comprenant ab soz-ge-|
1933 n : é
B3P0} thaussée garage, buanderie 2u 1 elage, piéce de vis,
8| 2ARTTE0 BW/AU299Y 13 PLDEL EGLISE] 4503/023 1800 4 ¥7} 3] X%G‘tiilor‘n‘m{ 181 450 2296 B4) 1TAAT115] - 2 60, 3 13 0 0, ammu,m.pmmwn.wzméuge:3cnqnbru,
hits i 3k e bana, we,
SI4PO) S RUEDY X R2+10m'x ‘malson comprenait au rez de chaussée, séour, tukine,
9 WP SWIAHTIESY MOULIN MHwH2 1880 4 299 92 04+82m? 71044 859,17 1577.8967) 2 0| 0] 10| 20] 62| débarras, & [étage, dégagement, 3 chamixes, sale do
0,2+ 108,4 m*} bahs we, combies au-dessus
MOYEWNE | 1958,7711485,52
MEDIANE 2054,6411 479,68
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B/ Recherche étendue pour des maisons de plus grande superficie ( recherche infructueuse 500
métres autour du bien a évaluer),

Estimer un bien - Résultat de la recherche
Rappel des critéres de recherche

Périmetre de recherche

Adresse 20 avenue Centrale, 63670, Le Cendre correspondant 4 la
référence cadastrale : 63 069/ 000 Al 0234

2.t

Périmétre géographique * 5000 m autour
Période de recherche
De 11/2021°a 11/2024

Caractéristiques du bien

Malson de 160 & 360 m*
Période de construction ; de 1800 & 1920

! Surf ’ Surf

) Pricmt
Ref. i Dale Année Nbre {Surface Prvm® |
enregistrament |ReT Cadastrales| - Commune fdresse { mofaton | construct. | pces jterrain (:‘"’f) sup g[;}gr”a‘?:gs: cavesioelier 15';255 grenlers |
¥ I i
1 i i
CeRer 10
5304P01 " | CoURNOND |9 AVDELA ) ; 2"72: 24 P
ooy |124uBXB N (v e e | 2w0e2023 | 1800 ] 52 270 02=2924 1w 415000] 1537,04) 136605 0 a4 24 o remsozs
0.3 = 303,8n¢ ' pond 2
19,
. (]
210 i+ 40 1
14RUEDELA
B304P0T - lo7yaca2i | MIREFLEURS |GRANDE 020472024 | 1800 9 158 . 290( $08+70mAX| Sog0np) - 200) 101842 ) 70 20 )
2024P09318 0,420 m*x
" GHAREYRE 0,2=266
6304P01 14 RUE DES
12| 20mietn  (z2risci2en | MIREFLEURS (MR 300052022 | 1800 8 238 220 309000 1404;55! 126071 20 8 1 o
220 m* + 20
X0,6+25m x
04+ 1mx
02%3n7x
X 27HACI169) 2+apin 0
: 163 nt+33m}
6304P01 PERIGNAT- *|5013 AVDELA
et {orzmpagy | BT o o | 274021 | 1870 5 z) e _.Qi qgg’:zn’":(! 390 000] - 2392,64] 202914 0 33 fi 80
13
ison
§304P01 LAROCHE [1RUEDES 176 m + B? ma
14l oo |306uZOm2TN ORDE |1 AUEDE 200172023 | 1060 4 to3g] 470 UGS | 227600| 1263,18) 111433 0 e 62 40] avec foran
306HZCI3580 . %,22152%';:}
3064ZCI3TAN Temise x
306HZCHI6H 0,3=208,8m2
306HZCI360
306/ZCI186/
3064ZCIS3
ageHzenBsy
moyenne 1583,48]1357,13
mediane 1404,55/1260,71

11
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Les recherches « immeuble de rapport » et « bureau » sont infructueuses.

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

Compte tenu de I'hétérogénéité des biens et des prix, on retient comme valeur de référence la
valeur médiane de I'é¢tude 2 pour des biens de grande superficie & laquelle on applique un
abattement de 25 % pour tenir compte de I'état général du bien, I'absence de piéces d’eau et
I’absence de stationnement et d‘espace extérieur, soit une valeur estimée :

294 m? x 1 260,70€/m? x 0,75 = 277 984,35€ arrondi 4 278 000%.

12
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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.

La valeur vénale du bien est arbitrée 2 278 000€.
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 particuliére a 250 000€ (arrondie). '

La marge d’appréciatidn refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de premsnon est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre 3 un prix plus élevé ou acquérir & un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pble 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 posmbuhte de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir & un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pble 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 l'opération n‘était pas
réalisée dans ce délai. .

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou

communavutaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation jur/dlque 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 l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du podle 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, &tre délivré par '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. :

13
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Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au ‘péle .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 surco0ts éventuels liés 3 la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des rlsques 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 a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles. -

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

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du present avis formulée par un tiers ou bien
de souhalt de votre part de communication de celui- -ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur d.épart’emental des Finances publiques
et par délégation,

Stéphanie GINET

- Inspectrice des Finances publiques

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



