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Le Maire, J?{Luus MADELON
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COMMUNE NOUVELLE

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS“DU CONSEIL MUNICIPAL
DELIBERATION N°D20230411_03

MISE EN VENTE D'UNE MAISON D'HABITATION A LA BARRE-EN-OUCHE
PARCELLE CADASTREE N° 041-AB-267

Date du Conseil Municipal : 11 avril 2023 Nombre de conseillers en exercice : 58
Date de convocation : 4 avril 2023 Nombre de présents: 31
Nombre de représentés par pouvoir : 5
Nombre de votants : 36
Nombre d'absents : 22

L'an deux-mille-vingt-trois, le onze avril, & dix-huit heures et trente minutes, le Conseil Municipal de la Commune de
MESNIL-EN-OUCHE, régulierement convoqué, s'est réuni dans la salle des fétes de La Barre-en-Ouche sous la présidence
de M. Jean-Louis MADELON, Maire.

Présents : ADELINE Jean-Michel, BACKX Olivier, BAERT OQlivier, BERTHE Claude, BERTRE Domice, BLERIOT Damien,
BRONCQUART Marcel, CARPENTI|ER Corinne, COURTOUX Thomas, DOISNEL-MARYE Virginie, DORGERE Francois,
DRAPPIER Michéle, DRIEUX Noél, FAUCHE Gérard, GOULLEY Martine, JOUAN Christéle, LAINE Christelle, LEFERVRE
Pascal, LEMONNIER Stéphane, LOISEAU Denis, MADELON Jean-Louis, MONNIER Christelle, PATOUREAUX Laurette,
PEREIRA Héloise, PICCOT Paul, PREVOST Jean-Jacques, PREYRE Francoise, THIBOUT Véronique, VANDOOREN
Bernard, VANDQOREN Mathieu, VIAL Sylvie.

Représentés par pouvair : BALMES Marie-Rose (a Sylvie VIAL), DUVOUX Dominique (3 Bernard VANDOOREN), GUERIN
Jennifer (a Jean-Michel ADELINE), PENAUX Mélanie (a Claude BERTHE), RAFFRAY Francois (& Michéle DRAPPIER).

Absents et excusés : BASTIEN Nathalie, BEAUVOIS Sophie, BRARD Aurélia, BURDET Blandine, CLUZEAU Sébastien,
DESNOS Francois, FISCHER Jessica, FUCHE Fabienne, GOUPIL Aurore, HOARAU Héléne, HUET Véronique, LECOMTE
Alexis, LEROUGE-HAMELET Nelly, LEVILLAIN Sébastien, MERIMEE Bruno, MERIMEE Maxime, MICHEL John, MULOT
Marie-France, PERDRIEL Christian, PROFIT Jean-Francois, SAMAIN Viviane, TAVERNIER Sophie.

Secrétaire de séance : DRIEUX Noél.

Le Conseil Municipal,
- Apres avoir entendu le rapport de M. le Maire,

Vu:
- Le Code Géneéral des Collectivités Territoriales et notamment l'article L. 2241-1;
- LeCode Général de la Propriété des Personnes Publiques et notamment l'article L. 3111-1;
- Ladélibération du Conseil Municipal n® D20221115_08 relative a la mise en vente de deux maisons d’habitations a
La Barre-en-Ouche;
- Le document de madification du parcellaire cadastral édité le 3 février 2023 ;
- L'avis du service des Domaines en date du 10 février 2023 ;
- L'avis de la commission logements en date du 15 mars 2023 ;

Considérant :

- Qu'il est proposé au Conseil Municipal de se prononcer sur la vente de la maison d’habitation située sur la parcelle
cadastrée n° 041-AB-267 nouvellement créée, d'une superficie de 631 m?2, au prix de 115000 € (hors frais),
conformément a la valeur vénale du bien arbitrée par le service des Domaines, assortie d'une marge d'appréciation
de15%;

- Que le bien fait partie du domaine privé de la Commune;

Décide: al'unanimité (36 voix pour - Q contre - O abstention) :

- De mettre en vente la maison d'habitation située sur la parcelle cadastrée n° 041-AB-267 nouvellement créée,
d'une superficie de 631 m?2, au prix de 115 000 € (hors frais), conformément a la valeur vénale du bien arbitrée par
le service des Domaines, assortie d’'une marge d'appréciation de 15 %;

- D’autoriser M. le Maire a engager la procédure de vente de ce bien auprés d’'une agence immobiliére et/ou d'une
étude notariale;

- D'autoriser M. le Maire a signer tous les documents afférents a ce dossier.
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Pour extrait dertifié exact,
Le Maire,

Jean-Louis. MADELON

Le Maire certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire de cet acte, informe que la présente délibération peut faire I'objet d’un recours pour excés de
pouvoir devant le Tribunal Administratif dans un délai de deux mois a compter de sa réception par le représentant de I'Etat et sa publication.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 10/02/2023

Le Directeur régional des Finances publiques de
la Normandie et de la Seine-Maritime

a
Monsieur le maire
Mairie de MESNIL-EN-OUCHE
44 rue du Chéateau - Beaumesnil
27410 MESNIL-EN-OUCHE

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 : Maison

Adresse du bien :
OUCHE

Valeur :

Place du Monument - La Barre-en-Ouche 27410 MESNIL-EN-

115 000 €, assortie d’une marge d‘appréciation de 15 % (des

précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la

valeur »)



de consultation : 06/12/2G22

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis: Pas de  délai
négocié

le cas échéant, de visite de l'immeuble : 11/01/2023

du dossier complet : 11/01/2023

3.1. Nature de l'opération

Cession :

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

3.2. Nature de la saisine

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession d'une maison par la commune de MESNIL-EN-QUCHE pour inutilité.

Le consultant nous informe qu’il n'y a pas d’acheteurs intéressés a ce jour.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

;;;;;;;

ar Sipsce itk

- |MESNIL-EN-OUCHE, a 8 minutes en voiture de la

Plan de situation de MESNIL-EN-OUCHE

~|LYRE) et de la route départementale 833
(BERNAY- LA VIEILLE LYRE), sur le territoire de la

L'emprise est située Place du Monument a

mairie de MESNIL-EN-OUCHE, a proximité de la
route départementale 49 (BROGLIE-LA VIEILLE

commune déléguée de La Barre-en-Ouche.

La ville de MESNIL-EN-OUCHE se situe au Sud-
Ouest du département de I'Eure, elle compte 4
484 habitants .

Localisation en voiture a partir de La Barre-en-
Quche :

- 20 minutes de BERNAY, 30 minutes du
NEUBOURG et 23 minutes de CONCHES-EN-
QOUCHE et 33 minutes de VERNEUIL D'AVRE ET
DITON.

- 44 minutes d'EVREUX et 45 minutes de
LISIEUX.

- Th5 minutes De DREUX et 1h18 minutes de
ROUEN.

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

Immeuble situé en cceur de bourg, accés aux réseaux au moment de la vente (travaux de
viabilisation en cours).

La parcelle dispose d'un accés indirect a la voirie (Grande rue par le lotissement des Jardins
(parcelle 041 AB 111)).

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
MESNIL-EN- Le Bourg — La Barre-en- 2 . _
OUCHE 041 AB 247 Ouche 5019m Terrain + Bati

TOTAL 5019 m? Terrain + Bati

(5]



4.4, Descriptif

Vue aérienne de Iemprise sur la parcelle 041 AB
247 (source : Cadastre).

Sur la parcelle 041 AB 247, une emprise de
terrain de forme quadrilatére, plate, d'une
surface de 500 m? environ (division de la
parcelle en cours), en cosur de bourg, sur
laquelle est édifiée une maison construite en
1830 (source: cadastre) en dur et couverte en
ardoises fibrociment.

D’une surface habitable (SH) estimée de 115 m?,

| elle se compose comme ci:

- Rez-de-chaussée : Entrée, chaufferie, petite
péce avec accés aux escaliers menant a I'étage
supérieur, une salle de bains avec wc puis le
grand séjour cheminée insert bois et cuisine
aménagée ouverte.

_|- A l'étage : une petite chambre mansardée, un

bureau, un couloir donnant sur une grande
chambre et une petite chambre mansardée.

' | Au dessus : combles perdus.

Eguipements : La maison est chauffée au fioul

/| avec des radiateurs en fonte, les huisseries sont
| en PVC double vitrage au rez-de-chaussée, bois
|double vitrage a I'étage, les murs sont en

peinture, le sol est en carrelage au rez-de-

| chaussée et en parquet stratifié a I'étage.

Inoccupée depuis longtemps la maison est en
état moyen d'entretien, a rénover (systéme de
chauffage, salle de bains, toiture, cuisine,
peintures).

Salon avec cheminée

e R

Escaliers

Petite
(rdc)

piece paliere

!Dégét des eaux (ler)

Bureau (ler)
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Couloir (1er)

(ler) (1er)

Fagade avant Accés maison

4.5. Surfaces du béati

- Maison de 115 m? SH (surface estimée).

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble
Propriété de la commune de MESNIL-EN-OUCHE

Origine de propriété : Ancienne et sans rapport avec la valeur.

5.2. Conditions d'occupation

Libre (source : consultant).

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

MESNIL-EN-OUCHE (27043) vy B

Parcelle AB 0247

Fiche gétailiée 3 1a parcelle

'DOCUMENTS D'URBANISME & W

B, B s |

Parcelle couverte par le Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de la commune de MESNIL- ™.
EN-OUCHE, dont la derniére procédure a €té
approuvée le 30/03/2021.
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Parcelle classée en zone UB (Secteur urbain aggloméré) par le PLU de la commune de MESNIL-EN-
OUCHE approuvé le 30/03/2021.

Le secteur fait l'objet d’'une OAP (orientations d’aménagement et de programmation) et de la
réglementation sur la mixité sociale (en cas de réalisation d'un programme de logements, un
pourcentage de ce programme est affecté a des catégories de logements qu'il définit dans le
respect des objectifs de mixité sociale).

L'OAP de la Barre en Ouche : secteur nord de la ||}
réserve fonciére Correspond a un secteur de
projet qui s'étend sur une surface d’environ 3,2 ||
ha et est localisé en plein cceur de bourg, entre
la Grande Rue (RD833), au Nord, la Rue de
I'Ecole (RD25), a I'Ouest, et le Chemin Neuf, au
Sud. Sur l'emprise totale du secteur (3,2 ha),
environ 2 ha seront dédiés a la production de
logements tandis qu’environ 1,3 ha seront
mobilisés pour la création d’espaces publics,
d'espaces de stationnement et de liaisons
douces. Le site se trouvant en cceur de centre-
bourg, son urbanisation constitue une
opportunité pour la commune de conforter le
poble structurant.

6.2.Date de référence et régles applicables
L'emprise au sol maximale est fixée a 30 % de l'unité fonciere.

La hauteur maximale autorisée des constructions est limitée a 6,5 métres a I'égout de toiture ou a
I'acrotére, soit un volume de type R+1+C (rez-de-chaussée + 1 étage + comble).

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

La valeur vénale sera ici déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale a partir de |"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

8.1. Etudes de marché

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

Nous évaluons en prix/m?* SH conformément & |la nature de maison.

- Etude de marché sur les transactions récentes de maisons de 110 m? 4 120 m? sur la commune de
MESNIL-EN-OUCHE :
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1 " . ] . 1
|
Ref. i | { Année Surface Surface utile ‘

| i 2
Commune Adresse | Date mutation ! Prixtotal | AR

Cadastrales i | construct. | terrain totale ‘ | (surf. utile) Lib=stvarons

‘[ | Une maison d'habitation comprenant : au rez-de-chaussée : une
MESNIL-EN- |18 RUE DU cuisine, une salle & manger, couloir, une peite piece, une chambre,
A9/{AlI269/! OUCHE CHATEAU - 07105/2021 1800 458 111 116 000 1045 | une salle d'eau et un we. au premier étage : deux chambres, une
BEAUMESNIL buanderie et une salle de bains. Grenier. Cours et petit jardin
i derriére.
L]

Une propriété comprenant : - Une maison d'habitation ancienne,
construite en brigues couvertes en ardoises comprenant : Au rez-
{ de-chaussée : entrée, un W.C., une cuisine aménagée et équipée,
1 une chambre, une salle d'eau avec douche, lavabo, chaufferie avec
s 56 RUE GRANDE | o placards de rangen;ent, undséjouz-salngf:vec c:erninég, ur_1t
-EN- ! égagement avec escalier conduisant aux étages, Au premier étage
SLAEAG QUCHE EIE\IJ %’ LA BARRE a1/10/2021 (BE0 ey 113 iy 1Had : Un dégagement, trois chambres, une salle de bains avec baignoire,

douche, lavaba et W.C, Au deuxiéme étage : deux chambres et

grenier, chauffage central au fuel, - Une dépendance en briques

couverte en ardoises clouées divisée en garage, une cave, un
fruitier et un atelier, - Un hangar couvert en fagade en téles ondulées
fibros, l'arriere en toles, - Etterrain

ks
| Une maison dhabitation comprenant : -Au rez-de-chaus Séjour
MESNIL-EN- avec _chemine'e. cuisine, c:h‘ambre, sall.e'de douc?:se avec tuilet!es.
OUGCHE 3 SEN DE BREZE 17/09/2021 2007 2723 113 190 000 1681 Cellier attenant avec accés par l'extérieur. -A ['étage : Caouloir,
| ! desservant trais chambres, deux piéces, salle de bains avec
| toilettes. Terrain avec chalet de jardin.

49/221/AB/103/

ASI5ABIEISTTN | Une maison d'habitation comprenant : -Au rez-de-chaussée : cuisine
MESNIL-EN- 384 RUE DE LA | (aménagée et équipée) ouverte sur séjour, buanderie, 2 chambres,
qois1oiElorell | " oUcHE  |QUERRIERE i T ey el A 1817 salle de bains avec baignoire balnéa, WC. - A létage : 2 chambres,

WC avec lavabo.

14 RTE DE ) Une maison d'habitation comprenant : -Au rez-de-chaussée ;

49/628/C/142/f | MESNIL-EN- cuisine, séjour, salon, couloir, salle d'eau, dégagement, chambre, - &

49/628/C/285/f QUCHE BROGHE a0 1930 1483 a0 120009 4409 I'étage : un dégagement, deux chambres, une salle de bains. *trois
Ml | batiments

' Une maison normande & usage d'habitation couverte en ardoises et
| comprenant : - au rez-de-chaussée : entrée, séjour avec cheminée
a foyer ouvert, cuisine meublée et équipée, une chambre, salle de
| douche, we, lacal chaufferie, - a 'étage : un palier, deux chambres
MESNIL-EN- '3 RTEDE LA indépendantes et deux chambres en enfilade, we. Eau, électricité,
ASRBBIZERZBN | o\ CHE | SAPAIE - GISAY 97201 20 g 120 122080 1620 chauffage cantral au fuel. Assainissement individual, Une
dépendance normande couverte en ardoises et comprenant : - au
rez-de-chaussée : garage, cuisine aménagée et équipée, cellier, - 3
l'étage : palier, salle d'eau avec wc. Eau, électricité, chauffage
! €électrigue. Un bucher.

La valeur moyenne de I'étude s’éléve a 1 319 €/m? SH, la valeur médiane s’éléve a1 297 €/m? SH.
8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Pas de sources externes a la DGFIP.
8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Le bien a évaluer est une maison de 115 m? SH en état moyen d’entretien, situé en cceur de bourg,
dans la commune déléguée La Barre en Quche a MESNIL-EN-OUCHE .

La maison est érigée sur un petit jardin de 500 m? environ, en bout de parcelle, elle ne dispose que
d'un accés indirect a la voie publique (accés a la maison par le lotissement voisin avec possiblement
une servitude de passage a contracter pour le futur propriétaire).

L'étude immobiliere du secteur révele un marché dynamigue pour les maisons similaires sur la
commune, nous notons cependant que la majorité des termes de comparaison dispose de jardins
plus grands avec souvent, des dépendances ou des garages qui accompagnent les maisons (zone
rurale).

Compte tenu de I'état moyen du bien, de son positionnement a I'écart des voies publiques, de
I'absence de garage/abri de jardin ou dépendances et de son petit jardin, nous arbitrons une valeur
de 1000 €/m? SH.

Soit :

-115 m? x 1 000 €/m? SH =115 000 £, somme arrondie 3 115 000 £.



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 3 115 000 £.
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 a 103 500 €]

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de P'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, te 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 & un
prix plus élevé.

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 l'opération n'était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permetire Vopération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ol '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 avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une proregation du
présent avis.

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 a période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.
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L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par e consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d’évaluation
domantiale 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.

H n'est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a |a recherche d’archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de poliution des
sols,

12 COMMUNICAT[ON DU PRESENT A\IIS A DES T[ERS ET RESPECT DES.REGLES DU
SECRET PROFESS!ONNEL b '

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a Faccés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant [a 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 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 régional des finances
publiques et par délégation,

Arnaud STEPHAN

Inspecteur des finances publiques

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



