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AVIS RECTIFICATIF DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de l'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr
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Nature du bien : Cession de trois parcelles communales en secteur naturel.

Adresse du bien : « Aux Villotieres » 69580 SATHONAY-CAMP (parcelle AD 100).
« En Fouillusant » 69140 RILLEUX LA PAPE (parcelles BO 31 et 32).

Valeur vénale : 46 182 €.
(des précisions sont apportées au paragraphe « 9- Détermination de la valeur »)



1 CONSULTANT
Affalre suivie par Thlbaut JUNCKER

2-DATES

De consultation : 09/07{2026
Le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: /

Le cas échéant, de visite de I'immeuble : Non visité (1)
Du dossier complet : 09/07{2026

(1) au regard des éléments transmis par le consuftant, des données a la disposition du service et des caractéristiques
du bien, ce dernier 1'a pas été visité.

8- OPERATION IMMOBILIERE SOUMESE A L‘AVIS DU DOMAINE

3 1. Nature de I'operatlon

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []

par voie d'expropriation []

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

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

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte focal...) |

3.3. Projet et prix envisagé

Cession 2 la METROPOLE DE LYON de parcelles communales dans le cadre d'un programme de défense
contre les risques d’inondation du ruisseau du Ravin.

{| s'agit de trois parcelles en prairie naturelle, partiellement boisées, pour une superficie globale de
4ha 61a 82c¢a, réparties sur ies communes de SATHONAY-CAMP et de RILLIEUX LA PAPE.

Les parties ont négocié le bien a évaluer 3 46 182 £, correspondant 3 un prix unitaire de 1 €fm?,

4 DESCRIPTION DU BIEN

4., Sltuatton generale

Sathonay-Camp est située dans la Métropole de Lyon en région Auvergne-Rhéne-Alpes, et fait
partie du Plateav Nord du Grand Lyon, avec les communes de Caluire-et-Cuire et de Rillieux-la-Pape. Le
projet est situé & l'écart du bourg, et se situe en limite de Rillieux-la-Pape dans une zone naturelle
partiellement boisée,

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



4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Le bien se situe a I'écart des commerces de proximité du centre bourg, et n‘est desservi par aucun
transport en commun.

4.3. Références cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelles | Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle PLU-H

SATHONAY-CAMP | AD 100 | « Aux Villotiéres » | 1ha42a80ca | Non bati(prés et bois) N1

RILLIEUX-LA-PAPE BO 31 « En Fouillusant» | 2ha97 a24ca Non bati (prés et bois) N1

RILLIEUX-LA-PAPE BO 32 « En Fouillusant» | Oha21a78ca Non bati (prés et bois) N1

Surface totale : 4ha6laB2ca

4.4, Descriptif

Les trois parcelles forment un ensemble d'un seul tenant en nature de prairie naturelle, partiellement
boisée, a I'écart du bourg en limite de Rillieux la Pape, et réparties sur Sathonay-Camp et Rillieux La
Pape.

4.5. Surfaces du bati
Sans objet, en I'absence de bati.

5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l'immeuble
COMMUNE DE SATHONAY-CAMP.

5.2. Conditions d'occupation
Libre.

6 - URBANISME

6.1.Regles actuelles

Le bien & évaluer se situe en zone naturelle N1 au PLU-H de la Métropole de Lyon, tant sur la commune
de Sathonay-Camp et de Rillieux La Pape :

N1 Cette zone correspond aux espaces sensibles au regard de la qualité des sites,
Zone naturelle [milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du
sensible d'un | point de vue esthétique, historique ou écologique.

por:t :e vrue L'objectif est de protéger ces espaces de tout usage, affectation des sols,I
egtﬁtae u'e construction et activité qui ne serait pas compatible avec leur qualité.

ou écologique

6.2.Date de référence et régles applicables

Les biens doivent étre évalués en fonction de leur usage effectif a la date de référence (cf. art. L 322-2
du Code de I"'Urbanisme) et de leur éventuelle qualification de terrain a batir a cette date.

En l'absence de déclaration d'utilité publique (DUP), |'estimation est réalisée sur le fondement du
document d’urbanisme en vigueur 2 |a date de la présente évaluation. A ce jour, la date de référence est
la mise & jour n° 8 du 21 mars 2024, correspondant a la date d'opposabilité aux tiers du PLU-H de la
Métropole de Lyon.



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
Iimmeuble & évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée car il
existe un marché immobilier local avec des biens comparables.

8.1. Etudes de marché
8.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison
8.1.1.1 Termes de comparaison de prairies naturelles :

Des mutations & titre onéreux de parcelles agricoles ov naturelles, en nature de pré, d'une superficie de
1000 & 50 000m?, entre juin 2023, et juin 2026 et dans un rayon de 10 km autour de I'adresse du bien 4
évaluer ont été recherchés,

21/0612024 | SPFEDE L"AIN | oseizozd |, II94P0T  oaginisas 01 | MioNNAY | VERSLERIOLLET 2780 1800 - 0,65 Pre Libre
o8/1202025 | SPFLYON1 |zzrtmzazs [, Z204P01 - Leanmisaon 60 | CHASSELAY |BULLION 3840 2304f  0g0| Pre Libre
8304P01 coUZON-AU- . auy] Pature
11/09/2023 SPF LYON 1 18/08/2023 2023P23453 BB/AIZB0/ a9 MONT-D OR LES AIRES 420 25840 L 0,77 plantéa Libre
200112026 | 8PFLYON 1 | 2001208 | B ysamiean 80 | LMOMEST |CLOSSAINTANDRE | 1420 zooof . 4ai]  Pre Libre
230022024 | SPFLYON 1 | 15103/2024 | oottb0l - |4same 1200 6@ | UmoMEST |MATHIAS SUD Ta18 1500 Pré Libre
prwp— POLETRIETR E
20/0412026 | SPFLYON 1 | 11/06/2026 15ANATEON 69 | ASMONT-D |GOMBESAINTPAUL | 5410 3200, Pra Libra
2026P11837 1o 5
6904P01 SAINT GYR AU ‘
200412024 | SPF LYON1 | 1706024 | o 2n0iiO - ratamnimaay ap | SANT CYRAU| Lo cHaTAlGNERAIE | 7205 5 500[ " Pré Libre
6904P01 SAINT CYR AU
130872024 | SPFLYON1 | 27ioenza | ot [10tnanary g | SANT CYRAU || &5 apee TERRES 4875 2100 Pré Libre
8904P01  |19stAEmR1N SAINT CYR AU T
13/06/2024 SPF LYON 1 21/08/2024 2024P13837 11D 1IADI326H 89 MONT D OR LA ROCHE 8025 4 815 Pré Libre
18/0812024 | SPFLYON 1 [17/0ar202a [ ,PS04FO1 - logamapmeazoan | a8 GENAY  |LAGDEVERCHERE 4182 z2or8| Pré Lire
B604P01 CAILLOUX
1310242024 SPF LYON 1 14/02{2024 33NACIASY [2::3 SUR- LES CHAUMES 1577 Pré Lire
2024PG3548 o .
P POLETIE:
14i08/2028 | SPEFLYON1 | 270812023 153077077118 | 68 | AU-MONT-D | COMBE 8T PAUL 5480 Pra Libre
2023916099 Aor
8904P01 SATHONAY-
11io/2026 | SPFLYON | 24i00i2026 | ,So0dB - (oeapartany s | PAMHONAY- | \a compE DU sAULE | 2711 Pra Libre

La moyenne [/ médiane des prix unitaires des termes de comparaison retenus varie de 0,73 € HT/m? &
0,60 € HT/m?.

8.1.1.2 Termes de comparaison de parcelles boisées :

Des mutations a titre onéreux de parcelles agricoles ou naturelles, en nature de bois, d'une superficie de

1 000 & 50 000m?, entre juin 2023, et juin 2026 et dans un rayon de 5 km autour de Iadresse du bien
évaluer ont été recherchés

osmtzozs | SVEDE | asrzroza | MOIPO1  oaemamize o MIRIBEL | GROBENET 3441 3 500] Talls sous | Liore
o7noizoag | STEEDE | sonomoza | MO - laugnamien o1 MIRIBEL | GROBENET 1718 2 acol; Ta‘m;l':"s Lbre
0en1sa02a | sPRLYON 1 | 211112028 | L on POl lasammmin1an gy | RILLIEUX-LA- 11 e crOTTON 2607 Bols Libre
2410012028 | SPF LYON 1 | 26/ai2005 |, S¥4FQL loaaiaprcar 60 SAL"L‘“’A'\;AY' AUXVILLOTIERES | 2084 ;;:j'gfa Libre
12/08/2028 | P LYON 1 | 25m00r2005 | L, S00401 - liatnaersaron | ee | SANT CVRAY | Gopgerar B 515 mg‘; Libre

La moyenne { médiane des prix unitaires des termes de comparaison retenus varie de 0,—7?3 € HT/m? &
0,80 € HT/m?2



8.1.2.Autres sources externes & la DGFIP
Aucune source externe i la DGFIP n'a été consultée,

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

8.2.1. Prix unitaires retenus :

Dans le cadre de I'évaluation par comparaison, au regard des caractéristiques du bien a évaluer, de son
état, de son environnement, des éléments en possession du service, et des données constatées sur le
marché immobilier local, il a été retenu le prix unitaire de 1 €/m?, supérieur & la moyenne constatée,
pour tenir compte de la rareté des zones naturelles & préserver et 4 proximité de la ville de Lyon.

8.2.2. Valeur vénale retenve :;

Dans le cadre de 'évaluation par comparaison, et au regard des données du marché immobilier local, de
la configuration du bien 2 évaluer, de la surface du bien, des renseignements donnés a I'évaluateur au
cours de I'instruction de ce dossier, et des différents éléments composant cette propriété, la valeur
vénale du bien ressort a:

Biens & évalver Superficie Prix unitaire VV arrondie (HT)

Parcelles en zone haturelle 46 482 m* T€HT/m? 46182 €

9 DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ MARGE o AppREC.ATioN : :

L’evaluatlon about|t a la determmatlon d une valeur eventuellement assortle 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 i 46 182 €. Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Au cas d'espéce, cette valeur n’est assortie d’aucune marge d'appréciation. La marge d'appréciation
refléte le degré de précision de \'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 céder & un prix plus élevé sans nouvelle consultation
du pdle 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 saffranchir de cette
valeur par une délibération ou une décision pour céder 3 un prix plus bas.

10’1

Cet avis est valable pour une duree de 12 mois.

;DUREE DE VALIDITE'; |

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties sur |a
chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si 'opération n’était pas réalisée dans ce
délai. *pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire
de permettre l'opération équivaut 3 la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure o0 Vaccord sur le prix et la
chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient vlftérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, mé&me en cas de signature de
Facte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent
avis.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3
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.

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du
service & 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 surcoUts 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.

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'acces 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 la présente évaluation sont susceptibles d'étre 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,
L'évaluateur du Péle d'Evaluation Domaniale,

7

Gilles MENNETEAU
Inspecteur des Finances publiques.

L’enregistrement de votre demande a fait I'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 auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



