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T

FINANCES PUBLIQUES

le 06/11/2020

Le Directeur a

MONSIEUR JEAN-FRANCOIS DARDENNE
MAIRE DE NOGENT-SUR-OISE

74 RUE DU GENERAL DE GAULLE

60180 NOGENT-SUR-OISE

AVIS DU DOMAINE
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE
annulant et remplagant celui en date du 05/11/2020

Commune :

NOGENT-SUR-OISE

Adresse de l'opération:  lieu-dit « le marais Monroy »

Dépense prévisionnelle: 100 791 €
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1 — SERVICE CONSULTANT
Commune de NOGENT-SUR-OISE

affaire suivie par : Angélique LOPES

2 — DATE

de consultation : 02/10/2020

de réception : 02/10/2020

de visite sommaire du périmétre:  évaluation du bureau
de dossier en état : 02/11/2020

négocié au: 28/10/2020

3 — OPERATION SOUMISE A L'AvIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Dans le cadre de la préparation du dossier de demande de la déclaration d'utilité publique
du projet de réhabilitation de la zone humide du marais Monroy, la commune de NOGENT-
SUR-OISE souhaite obtenir I'évaluation de I'ensemble des acquisitions fonciéres a réaliser.

Il s'agit de l'actualisation d’un premier avis rendu le 07/11/2019. Des modifications ont été
apportées quant au périmétre a évaluer (ajout d'une parcelle et retrait de certaines dont
I'acquisition ou l'intégration au patrimoine communal ont été effectuées).

Par ailleurs, suite 3 une modification du PLU, le classement de certaines parcelles au PLU a
évolué.

4 — DESCRIPTION SOMMAIRE DES IMMEUBLES COMPRIS DANS LE PERIMETRE DE L'OPERATION

Le détail du périmétre de l'opération est présenté en annexe.

L'essentiel des parcelles & évaluer correspond a des parcelles en friche, situées en zone
humide, a proximité de I'embranchement de la D200 et de la D 1016.

Les parcelles cadastrées section AK 41/42/50/51/67 ne sont pas situées en zone humide et
correspondent a des jardins d'agrément, rattachés a une propriété batie. La parcelle
cadastrée AO n° 298 est en nature de taillis/fespaces verts et est rattaché a un bien de type
entrepdt. Elle est quant a elle située en zone humide.

Les parcelles cadastrées sur le territoire de MONCHY-SAINT-ELOI devraient étre intégrées au
territoire de la commune de NOGENT-SUR OISE.

5 — URBANISME — RESEAUX

51 - Urbanisme :

Le conseil municipal de la ville de NOGENT-SUR-OISE a approuvé une modification du PLU le
10/10/2019, devenue opposable le 02/12/2019. Le classement de certaines parcelles visées par
le projet a été modifié (cf tableur en annexe a la présente). Certaines sont désormais
classées, pour tout ou partie, en zone UF (AK 41/42/50/51). I'accés est permis par un corridor

correspondant 4 une parcelle propriété de la commune. D'autres parcelles ont été déclassées
en zone naturelle, les rendant par suite inconstructibles (AK 395/398 et AO 611).
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Zone UF :

Dispositions applicables a la zone UF

La zone UF est destinée & recevoir principalement des aménagements ou des équipements
colleclifs, publics ou privés, administratifs ou techniques, & destination de loisirs, de tourisme,
d'éducalion, de santé, socioculturels, sportifs et d'une maniére générale les équipements publics
légers.

Certains terrains sont situés en tout ou partie dans le périmétre du Plan de Prévention des Risques
Inondation (PPRI) de la vallée de I'Oise, section Brenouille - Boran-sur-Oise ; a ce titre, ils sont
soumis & des dispositions particuliéres définies dans le réglement du PPRI figurant dans les
annexes du PLU.

La zone UF est concernée par la présence d’éléments du patrimoline bati remarquable identifié sur
le document graphique au titre de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme.
Sous-secteur NL:

un secteur NL, qui cérrespon'd au Parc Hébert et au marais Monroy, pour lesquels sont
autorisés des aménagement et des installations légéres d'intérét collectif lides a l'accusil
du public et & des activités sportives et de loisirs ;

5.2 — Réseaux :

Réseaux présents a proximité pour les parcelles disposant d'une fagade sur rue ou liées & du
bati.

Pour information :

Les parcelles initialement situées sur le territoire de MONCHY-SAINT-ELOI et intégrées 3 celui

de NOGENT-SUR-OISE et les délaissés routiers ainsi que l'unique parcelle située & VILLERS-
SAINT-PAUI seront évaluées selon un classement en zone naturelle.

6 — DATE DF REFERENCE

En |’état de la procédure, la date de référence est fixé au 02/12/2019, date d'opposabilité de
la derniere modification du PLU de NOGENT-SUR-OISE, en application des dispositions
suivantes :

Les dates de références retenues :

Le droit (article du code de l'expropriation et jurisprudence) :

Dans le cadre de la fixation judiciaire des indemnités, la valeur vénale des biens est évaluée a
la date de jugement de premiére instance (article L 322-2 C.Expro) :

- en tenant compte de leur usage effectif (immeuble a usage d’habitation, professionnel, ou
terrain agricole ou a batir) a une date de référence qui varie en fonction du type d‘opération

et en fonction de leur consistance matérielle (composant, vétusté) et juridique (notamment
état locatif arrété a la date de l'ordonnance d’expropriation (article L 3221 du C .Expro))

Date de référence pour apprécier I'usage effectif du bien :
Si le bien est inclus dans le périmétre du droit de préemption (DUP ou DUP renforcé), il
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convient de retenir la date de la derniére publication d'un acte
approuvant/révisant/modifiant le PLU et délimitant le périmetre (art L 21111 et 4, 214-1, 216-1
du code de l'urbanisme). C'est le cas pour les parcelles cadastrées section AK 41/42/50/51 qui
se situent, pour tout ou partie, dans le périmeétre d'exercice du droit de préemption urbain
de la commune de NOGENT-SUR-OISE qui porte sur l'ensemble des zones U et AU et donc
par svite sur la zone UF.

De plus, si le bien n’est pas inclus dans le périmétre du droit de préemption mais qu'un
emplacement réservé y est défini, la date de référence sera celle de |la derniére publication
d’'un_acte rendant public/approuvant/révisant/modifiant le PLU et délimitant le périmétre
(art L322-2 C.Expro), soit le 02/12/2019. C’est le cas pour toutes les parcelles situées sur le
territoire de la commune de NOGENT-SUR-OISE (emplacement réservé n° 6).

A

Pour information, s'agissant de la parcelle située a VILLERS SAINT PAUL, la derniere
modification de PLU est intervenue le 23/09/2013.

7 - DETERMINATION DE LA METHODE D‘EVALUATION

La présente évaluation sommaire et globale intervient dans le cadre de la procédure de
déclaration d'utilité publique engagée par le consultant.

Les emprises a acquérir pour la réalisation de I'opération projetée devront étre indemnisées a
hauteur du préjudice direct, matériel et certain subi par les actuels propriétaires. Pour calculer
I'indemnité principale, qui correspond a leur valeur vénale, il est fait application de la
méthode d'évaluation par comparaison avec les prix relevés sur le marché immobilier local,
pour des cessions récentes de biens présentant des caractéristiques similaires.

A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait I'objet d'une visite approfondie et le
service n'est pas en possession de |'ensemble des informations nécessaires a |'évaluation
détaillée de chaque emprise. A noter que la nature de ces parcelles reste & confirmer,

I'édvaluateur ne s'étant fondé que sur la vue aérienne.

En fonction de la nature des biens et du zonage applicable, les biens selon classés comme
suit :

- terrains situés en zone UF (AK 41 pour un quart de sa contenance soit 240 m? ; AK 42 pour
500 m?; AK 50 pour 555 m? ; AK 51 pour 450 m?;

- jardins d'agrément (zone naturelle) rattachés 3 du bati (AK 41 pour 720 m? ; AO 67) ;
- terrain non constructible situé a proximité d’'une activité économique (AO 298) ;

- pour les autres parcelles situées en zone humide selon le consultant et pour les délaissés
routiers : parcelles en nature de bois taillis.

8 — ESTIMATION PREVISIONNELLE DE LA DEPENSE

Compte tenu des caractéristiques des biens, de la réglementation d'urbanisme applicable, du
marché immobilier local ainsi que des décisions jurisprudentielles récentes, les emprises,
regroupées par types de biens en fonction de leur zonage au PLU, ont été valorisées comme
suit :

Emprises situées en zone UF :

Il est proposé de retenir la valeur de 17 € / m?

Valeur vénale parcelle AK 41
pour la partie classée en zone UF =17 € [ m? x 240 m? =4080€
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Valeur vénale parcelles AK 42 (p) =17 € / m* x 500 m? =8500 €
Valeur vénale parcelles AK 50 (p) et 51 (p) =17 € [/ m? x 1005 m? =17 085 €
Jardins :

La valeur de 6,50 € / m? sera privilégiée

Valeur vénale parcelle AK 41
pour la partie classée en zone N = 6,50 € [ m?* x 720 m? =4 680 €

Valeur vénale parcelle AO n° 67 = 6,50 € / m*x 232 m? =1508 €

Le service indique au consultant que les propriétaires de jardins rattachés a du béati pourraient
éventuellement se prévaloir du préjudice relevant de la dépréciation du bien restant a leur
appartenir.

Le montant venant indemniser ce préjudice, s'il est direct, matériel et certain, pourra étre
déterminé a dire d'expert.

Parcelle non batie inconstructible située a proximité de batiments professionnels (AQ 298) :

Le service propose de retenir la valeur de 2,50 € [ m?, soit :

Valeur vénale parcelle AO 298 =2,50€/ m?x 1646 m? =415 €
Bois-taillis et délaissés routiers :

En référence aux récentes acquisitions, le service propose de retenir la valeur de 1€ [ m?%

Valeur vénale taillis et délaissés routiers : =1,00 € [ m? x 34 224 m? =34224¢€

Des lors, la dépense globale pour l'acquisition des emprises fonciéres de l'opération décrite
par le consultant, peut étre établie comme suit :

Indemnités principales estimées a H 74192 €
Les indemnités principales correspondent a la valeur vénale des biens.

Indemnités accessoires (*) et aléas divers estimés a (**) : 26599 €
DEPENSE TOTALE ESTIMEE A : 100791 €

(*) Les indemnités accessoires, calculée forfaitairement au stade de I'évalvation globale et
sommaire, comprennent notamment :

- les indemnités de remploi, dues en cas d’acquisition aprés Déclaration d'Utilité Publique,
arbitrées forfaitairement a 7171 797€,

— les indemnités d'éviction, qui pourraient étre dues aux exploitants, arbitrées forfaitairement

aog

(**) une majoration pour aléas divers a été calculée forfaitairement a 14 838 €.

9 — DUREE DE VALIDITE
Douze mois
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70 — OBSERVATIONS PARTICULIERES'

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcoOts éventuels liés & 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 Pdle d’Evaluation Domaniale serait nécessaire si l'opération n’était pas
réalisée dans le délai ci-dessus, ou si les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les
conditions du projet étaient appelées a changer.

Pour le Directeur départemental/régional des Finances publiques

et par n:)ﬂ7>

Delphine GOUY, Inspectfice des finances publiques

1 - Lenregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et de rectification, prévu
par la loi n° 7817 modifiée relative 3 linformatique, aux fichiers et aux libertés, s'exerce auprés des directions
territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances Publiques.
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