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I.

II.

III.

REQUERANT(S)- OBJET DE LA MISSION

COLLECTIVITE DE CORSE
SERVICE FONCIER
22, COURS GRANDVAL
BP 215
20187 AJACCIO CEDEX 1

Avec pour mission :
Valeur fonciére de la parcelle H 525 (Emprise de 200 m2 environ)

PIECES REMISES PAR NOTRE(S) REQUERANT(S)

Les documents communiqués par notre requérant sont énumérés en Annexe 1.
Ainsi, le présent rapport a été établi selon ces piéces et dires obtenus au cours
d’entretien ou de la visite des lieux.

Aucune autre servitude ou autre obligation que celles citées dans ce rapport n‘a
été portée a notre connaissance.

URBANISME / ENVIRONNEMENT

A la demande de notre requérant, aucune demande officielle n'a été effectuée
aupres des services administratifs compétents en regard du temps de réponse de
I’administration. Nous avons considéré ledit bien exempt de toutes prescriptions
particuliéres pouvant impacter sa valeur vénale. Il est ici rappelé que seul le
Certificat d'Urbanisme délivré par la commune renseigne de maniére certaine les
régles d'urbanisme applicables a un immeuble donné. La commune de Sarténe
étant soumise au Réglement National d’Urbanisme, nous avons interrogé
les services d’'urbanisme de cette commune qui nous a indiqué que ladite
parcelle dispose des équipements collectifs a proximité et doit étre
considérée dans les parties actuellement urbanisées de la commune.
Les informations portées & notre connaissance et sous toutes réserves
d’obtention d’un certificat d’urbanisme sont listées en Annexe 3.
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IV. COMPTE RENDU DE LA VISITE DES LIEUX

Les lieux ont été visités le vendredi 23 octobre 2020.

20100 Sartene
Parcelle H 525 (Emprise de 200 m?2 environs)

V. ETUDE DU MARCHE TMMOBILIER ET FONCIER LOCAL

Notre étude de marché (Annexe 4) sur le secteur susvisé a été établie
d'aprés :

> Les données récoltées dans le Fichier Demandes de Valeur Fonciére
(DVF : jeu de données sur les transactions immobiliéres produit
par la Direction générale des finances publiques)

> Les informations obtenues aupres des Etudes Notariales (Fichier
PERVAL)

> Les indicateurs d’organismes tel que la SAFER ou certaines
communes (DIA)
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VI.

ESTIMATION DE LA VALEUR VENALE

Considérant :

% Les termes de comparaison ci-dessous référencés

% La situation de la parcelle en aval de la route

#* La pente et déclivité importante de I'emprise évaluée
#* La situation urbanistique (voir réponse mairie)

Nous retiendrons un prix unitaire de I'emprise a 20,00 euros/m?2

Rappel de la jurisprudence sur les terrains en situation privilégiée

Selon la jurisprudence, des parcelles n'ayant pas la qualification de terrain a batir,
mais bénéficiant d'une situation privilégiée, en raison notamment de la proximité
d'une agglomération, peuvent étre appréciées a une valeur qui excede celle de terres
purement agricoles.

Il en est ainsi notamment de terrains en zone AU qui, bien que non qualifiés terrains
a batir, seront évalués soit sur la base du prix du terrain contigu en zone U
constructible, affecté d'un abattement de 60 % si la zone est délimitée par des zones
UA et UH (CA Versailles expro 7 mars 1989, GP 21 janv. 1992, p. 8), soit a une
valeur intermédiaire entre celle des terrains a batir et celle des terres agricoles, s'ils
bénéficient d'une situation privilégiée (CA Paris expro. 11 mai 1989), soit en tenant
compte de leur usage agricole mais en prenant en considération des éléments de
plus-value résultant de leur situation et des commodités qu'ils présentent (Cass. 3
civ. 19 févr. 1992).

Par ailleurs, des parcelles de « terrains a batir », juridiquement inconstructibles sont
souvent évaluées, en bordure de voies, a une valeur intermédiaire entre les prix de
terrains a batir et ceux des terrains de culture et, pour le surplus, comme des terrains
de culture (Cass. 3e civ. 27 oct. 1982, n° 1423).

Section Numéro Emprise m?2 Prix unitaire totale

H 525 200,00 m2 20,00 € 4000,00 €

Page 5 sur 19
201216 SARTENE CdC



VII. CONCLUSION

Nous conclurons a une valeur vénale du(es) bien(s) susvisé(s) de :

4 000,00 Euros

quatre mille euros

La validité de cette estimation est de six mois sous réserve que les conditions juridiques restent
inchangées.

Dans I'hypothése d’une vente, la valeur vénale arrétée ci-dessus peut étre augmentée ou
7
diminuée d’un pourcentage oscillant autour de 5%.

Tel est 'avis de I'Expert soussigneé,
Pour valoir ce que de droit,
Fait a Bastia, le 29 Mars 2021

Le client ne peut utiliser le Rapport d'Expertise de fagon partielle en isolant telle ou telle partie de son contenu.
Le présent Rapport d'Expertise, en tout ou partie, ne pourra pas étre cité, ni méme mentionné dans aucun
document, aucune circulaire et aucune déclaration destinés a étre publiés, et ne pourra pas étre publié d'une
quelconque maniere sans l'accord écrit de l'expert quant a la forme et aux circonstances dans lesquelles il
pourra paraitre.
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Annexe 1. Liste des documents communiqués par notre requérant

Néant
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Annexe 2.

Repérage et cartographie des biens

» Veuilizz chiuer suruns p

DOWC dEmarrer une |

Informations littérales relatives a une parcelle

Réfdrances cadastrales de la parcelle
Conitznance cadasirale de la parcelle
Adresse de la parcelle

000 H 525
1158 métre carré

PALETTO
20100 SARTENE
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Figure 2:Vue Satellite de la parcelle H 525
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Annexe 3. Urbanisme

Selon les informations en notre possession et sous toutes réserves d’obtention d’un
certificat d'urbanisme qui a seul capacité a indiquer de maniére certaine les dispositions
d'urbanisme applicables sur les biens susvisés, nous pouvons indiquer que la commune
de SARTENE est soumise au Réglement National d’Urbanisme (RNU).

Annexe 1. Questionnaire environnemental

QUESTIONNAIRE ENVIRONNEMENTAL

Biens concernes : Sartene Emprise sur parcelle eadastrée Seetion H n°323

Document d'urbanisme

- POS/PLU

i
- Carte comnanale Oui @
- Magnu @ ' ”Nun
Zonage de la parcelle
- Zone concernée
il
AUINAY
N(ND)
AMNCY
Fournir Ies documents yrapliiiques ¢f copie dirdglement de zone SVP
P e
Si RN applicahle, parcelle situde dums lus parties actuelloment (U’ui ) Nin
urbanisées de ki comvmone
Py
STRNUG Les équipements collectifs sont situds & prosimite de b parcelle (i Nan
« Délibéeation du Conseil Municipal instusant
Lne autorisation de division M
Tt =522 du Code de Purbanisme) O
T iy eantedi e de deiantd (hd

tine PPVR

ir19
CdC



espuces najurels et sensibles Qut Non
. DPU sur eession de fonds de commeree,
Fonds artisanaus ¢l baox cammercias Qui @
- Délégation du droit de précmplion urbain Oui @
{delibération el dénomination du déiégataire)

Servitudes administratives et contraintes
diverses
Founsir fes pluns le oy dchéant vt copies des arrétés
= Remenmbrement en cours Oui Qun )
- Périmélre de protection des points de captage Fean Oui @
- Amrété de bintope V Ouii @
- Périmétre boisé & conserver Oui @
- AVAP {ex ZPPALIPY Out
- ZNIEFF Oui (Non )
= IFériméure de profection et monument hislorigue
ol Site inscrit Oui on
- Passage picton (loi littoral) Onii @
- Plan d*¢pandage des boues urbaines i
. ,'\SSEJ:iiliiv.\;l comimuniale de chusse agréde Oui @
- Idsence de cavitds souterraines
{marnidres, galeries, excavations) Oui ( Nty i |
- Peésenee de canalisations souteriaines Oui (Non >
- Zone pollude ou inonduble Oui W'““
- Plan de prévention des rE:q-;u; :‘.;111.31;1.«; ol
(i @

tecnnelogiques prdvisibles (PPRMEY

Fowsniz arrétd préfeetorad o les documents arneudy

36

201216 SARTENE CdC
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201218 SARTENE CdC

Une taxe sur Léve eession terrain devenu constrngt Cui
Juindre copie te la ou des délibérations

- Lotizsement de plus de 10 ans Ol
-ZAC Qi ( )
“ZAD Oui @
= Emplacement réservé Oui
- Dispasitions spéeiligues Oui

o "

Aménagement du territoise

- zone de revitalisation rucate i
Clerritaire rural de développensent privritaire Oui 5 >

Alignement
- La pareelle est frappde par un plan d"adignement Chet
Sioaut, joindre le plan
Droits de préemption publics

= Commume, communuutd de communes

ou dagglvndration S (i
' simple O

renlured e

- Ddparterient O

= Anlrgs

Snut fesquels i ” W>

e ¥ P,
2/6

3
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(it L1235 du Cade de Uenvironnement)

= Carte des aldas Oui
- Réserve naturelle Qui
a Réseu « Natura 20000 Oui
- Autres Qui
Sioui lesquelles
Assainissement - Desserte
- Tmmeuble biti
.l immeuble est-il desservi par un résean
collcedl public 7 Qui Nuon
. stoui, Pinmmeuble est-il roceordd ? /,/ Oui MNon
/
. 8 oui, un contrdle de la conformité du ,,_//
raceordement a til éé clleetud ? / Oui Non
o
- st Pinomeuble wWest pas desservi par un //'(
résean coflectit] le dispositila Cil t'ai”}(b_icl drun
[ -
contrdle de fa part du SPANC / Out Non
. & ovl. e dispositifestil en o état de
functionnement at \ulyd-_ la circulaire du 2200501997 7
i oo, des lr;w\uzi‘)i/u réhahititation de Pinstaliation ontdls été
¥ %
/ freserits ¥ i M
/ Reéalisds 7 (i Nan
7 ’

- Tervain R
L imunenble escedl desseovi pur un résean '
callectiCpablin 2 Oul Noi

415

201216 SARTENE CdC
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SINON I étadde de zonuge d'assainissement est

Valsdée

Acheviée

Cette drude elasse le terrain en zone Fassainissement

Cellectit

Eon colleclil

oo cas de elassement en zang d'assainissenient

nan eolleetit, le terrain est-il apte 4 M assainissement

falividuel 2

Qui Nui

Siooud, quel est e type Jde Glidre préconisie
Réseau public d’eau potahle
«Racearde [RUB
Installation classée
- Installation clissée | Ol (Nnn )
Sieui
Pt

Fixistantc Oui
Fxploitée antérivurensent Oui

O A proximitd

Ord

~ Noumdse d

Décluration i &cm

Aulorisating Oui Aiun !
Immeubles batis

- Arrdnd de pdil g

- Driehatan dlinsahabsitd (i

5/8
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- Fermites (urréid existant)

P
(()ui > Nan

= Aulres

Radon

-Zonc 3 Oui No

Observations particuliéres

DATE, SIGNATURE ET CACHET

N3 Mo 024

6/6
201218 SARTENE CdC
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Annexe 2.

Etude du Marché immobilier et foncier (2015/2019)

Figure 4:Extrait des ventes dans un rayon de 1km de la H525

L Détail
N':_:‘é l::‘:a(:?o:? fX:«I:?::e unF;::i(re ts;_:;aif‘e(g: Surface Totale N\(l,:i‘edsel . Section Numeéro
(CLEY) (€/m?2) m2) I'adresse

17/02/2014 90000,00 € | 45,00 € 2000,00 m? TEPPONE 0B 0666
25/03/2014 |55000,00 €| 40,77 €| 1349,00 m?2 PALETTO OH 0891
18/06/2014 |55000,00€ | 40,77 € | 1349,00 m?2 PALETTO OH 0890

4a 09/09/2014 40000,00 € 4311,00 m? CASTAGNA OH 0264
4b 09/09/2014 40000,00 € 190,00 m?2 CASTAGNA OH 0266
4c 09/09/2014 40000,00€ | 6,41 € 1735,00 m? 6236,00 m2 CASTAGNA OH 0265
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5a 16/09/2014 | 43000,00 € 923,00 m? CASTAGNA |  OH 0276
5b 16/09/2014 | 43000,00 € 345,00 m? CASTAGNA|  OH 0275
5¢ 16/09/2014 | 43000,00 € 257,00 m2 CASTAGNA|  OH 0262
5d 16/09/2014 | 43000,00 € 1106,00 m2 CASTAGNA |  OH 0260
5e 16/09/2014 | 43000,00 € | 14,47 € | 341,00 m2 2972,00 > |CASTAGNA| OH 0261
6a 24/11/2014 | 65000,00 € 1077,00 m2 Biég;ﬁm OF 1641
6b 24/11/2014 | 65000,00€ | 30,19€ | 107600m2 | 2153,00m2 | AN | oF 1640
7 27/11/2014 200,00€ | 0,95€ | 210,00 m2 CASTAGNA|  OH 0980
8a 05/05/2015 | 20000,00 € 923,00 m? CASTAGNA| OH 0276
8b 05/05/2015 | 20000,00 € 345,00 m? CASTAGNA|  OH 0275
8¢ 05/05/2015 | 20000,00 € 257,00 m2 CASTAGNA|  OH 0262
8d 05/05/2015 | 20000,00 € 1106,00 m2 CASTAGNA| OH 0260
ge 05/05/2015 | 20000,00 € 341,00 m? CASTAGNA |  OH 0261
8f 05/05/2015 | 20000,00€ | 6,41€ | 150,00 m? 3122,00 M2 |CASTAGNA| OH 1005
9a 16/07/2015 500,00 € 21,00 m2 SRR 0871
9b 16/07/2015 | 500,00 € 37,00 m2 SRR 0875
9c 16/07/2015 500,00€ | 8,20 € 3,00 m2 61,00 mz= % (WAEEE |l gy 0872
10a | 30/07/2015 | 51800,00 € 5017,00 m2 e e 1140
10b 30/07/2015 | 51800,00€ | 7,00€ | 2383,00m2 | 7400,00m2 | MO oG 0813
11 10/11/2015 | 6975,00€ | 45,00€ | 155,00 m> TEPPONE | OB 0677
B CANTONE
12 09/11/2015 | 40000,00€ | 0% 370,00 m? DI o1 0330
FRANCIA
13 11/02/2016 | 99000,00 € 332’46 296,00 m> PIANO OF 1696
14 15/04/2016 | 110000,00 €| 41,17 € | 2672,00 m? TATAGLIA |  OF 1196
G CANTONE
15 25/04/2016 | 99500,00€ | 0% 920,00 m? DI o1 0331
FRANCIA
16a 03/06/2016 | 88500,00 € 2000,00 m? TEPPONE | OB 0679
16b | 03/06/2016 | 88500,00 € 176,00 m> TEPPONE | 0B 0572
16c | 03/06/2016 | 88500,00 € 220,00 m?2 TEPPONE | 0B 0569
16d 03/06/2016 | 88500,00 € | 27,11 € | 868,00 m2 3264,00 m2> | TEPPONE | OB 0575
17 20/06/2016 | 2720,00€ | 40,00€ | 68,00 m2 PERELLO | 03 1124
18 20/06/2016 | 6520,00€ | 40,00€ | 163,00 m2 PERELLO | 03 1126
19 27/06/2016 100,00€ | 0,11€ | 899,00 m? CIRELLA | 0G 1216
20a 28/07/2016 | 60000,00 € 12993,00 m2 MRERS ] og 1141
206 | 28/07/2016 | 60000,00€ | 4,05€ | 1807,00m> | 14800,00m2 | MO oG 0815
21a 15/12/2016 | 2000,00 € 36,00 m2 BARSANG oF 1571
21b | 15/12/2016 | 2000,00€ | 23,26€ | 50,00 m2 86,00 m? g £l 1569
22a | 20/12/2016 |300000,00 € 644,00 m? CASILI oF 0509
22b | 20/12/2016 |300000,00 € 10889,00 m2 CASILI oF 0886

Page 17 sur 19
201216 SARTENE CdC




Détail

?::‘tea(::?ol: fX:::?g:e unr;zla)i‘re fel:_':;aif‘e(gl; Surface Totale Ns:;ed:el . Section Numéro
(CLE») (€/m?2) m2) I'adresse

22c | 20/12/2016 |300000,00 € 375,00 m2 CASILI OF 1063
22d 20/12/2016 | 300000,00 €| 24,55€ | 313,00m? | 12221,00m> | CASILI OF 0910
23a 22/12/2016 | 70000,00 € 2240,00 m2 TEGGIA 0B 0510
23b | 22/12/2016 | 70000,00 € | 13,36 € | 3000,00m2 | 5240,00 m? | TEGGIA 0B 0664
24a | 07/03/2017 |120000,00 € 1018,00 m2 SELA OF 1557
24b | 07/03/2017 |120000,00 €| 64,83 € | 833,00 m2 1851,00 m? SELA oF 1561
254 25/04/2017 | 90000,00 € 158,00 m?2 CASTAGNA |  OH 1024
25b | 25/04/2017 | 90000,00 € 163,00 m2 CASTAGNA |  OH 1022
25¢ | 25/04/2017 | 90000,00 € 2447,00 m> CASTAGNA |  OH 1026
254 25/04/2017 | 90000,00 € | 29,77 € | 255,00 m2 3023,00 m?> | CASTAGNA| OH 0263
26a 29/06/2017 | 35000,00 € 1422,00 m? BARRANG 1 or 1707
26b 29/06/2017 | 35000,00 € 41,00 m2 BARSANG oF 0590
26¢ 29/06/2017 | 35000,00 € | 11,48€ | 1587,00m? | 3050,00m2 | BARRANG | o 1703
27 06/07/2017 | 70000,00 € 105€'74 662,00 m2 COLETTA | OH 0696
28a 13/10/2017 | 37000,00 € 3386,00 m?2 CASTAGNA |  OH 0997
28b 13/10/2017 | 37000,00 € 1343,00 m2 CASTAGNA |  OH 0241
28¢ 13/10/2017 | 37000,00 € 2245,00 m2 CASTAGNA |  OH 0243
28d 13/10/2017 | 37000,00 € 1115,00 m2 CASTAGNA |  OH 0244
28e 13/10/2017 | 37000,00€ | 3,70€ | 1907,00m> | 9996,00 m> |CASTAGNA| OH 0245
29 28/12/2017 | 40000,00 € 10%76 397,00 m2 BORGO o1 0848
30a | 07/06/2018 | 87000,00 € 1300,00 m? TEPPONE | 0B 0680
30b | 07/06/2018 | 87000,00 € 288,00 m2 TEPPONE | OB 0571
30¢ 07/06/2018 | 87000,00 € 373,00 m2 TEPPONE | OB 0568
30d 07/06/2018 | 87000,00 € 176,00 m2 TEPPONE | 0B 0572
30e | 07/06/2018 | 87000,00 € 220,00 m2 TEPPONE | 0B 0569
30f 07/06/2018 | 87000,00 € | 26,98 € | 868,00 m2 3225,00 m> | TEPPONE | 0B 0575
31a 15/10/2018 | 30000,00 € 9748,00 m? ALISCIONE |  OH 0083
31b 15/10/2018 | 30000,00 € 5667,00 m> ALISCIONE |  OH 0082
31c 15/10/2018 | 30000,00 € 5125,00 m2 ALISCIONE |  OH 0085
31d 15/10/2018 | 30000,00 € 1024,00 m2 ALISCIONE |  OH 0089
3le 15/10/2018 | 30000,00 € 3620,00 m2 ALISCIONE |  OH 0086
31f 15/10/2018 | 30000,00 € 5303,00 m?2 CANELLA | OH 0338
31q 15/10/2018 | 30000,00 € 4662,00 M2 ALISCIONE |  OH 0087
31h 15/10/2018 | 30000,00 € 912,00 m2 CANELLA | OH 0337
31] 15/10/2018 | 30000,00 € 3970,00 m> CANELLA | OH 0336
31j 15/10/2018 | 30000,00 € 251,00 m2 ALISCIONE |  OH 0088
31k 15/10/2018 | 30000,00 € 3717,00 m2 CANELLA | OH 0334
311 15/10/2018 | 30000,00 € 311,00 m2 CANELLA | OH 0335
3im | 15/10/2018 | 30000,00 € 1127,00 m2 CANELLA | OH 0333
31n 15/10/2018 | 30000,00 € | 0,59€ | 5253,00m2 | 50690,00 M2 | CANELLA | OH 0332
32a 04/03/2019 | 407940,00 € 1034,00 m2 SELA oF 1556
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Détail

Valeur Prix Nom de la
DHES d? 8 fonciere unitaire Surfa.ce i Surface Totale voie de Section Numéro
mutation terrain (en 5
(GLES) (€/m?2) m2) I'adresse
32b 04/03/2019 | 407940,00 € 193€'15 1078,00 m2 | 2112,00 m2 SELA OF 1560
33a 08/04/2019 150000,00 € 3300,00 m2 TEPPONE 0B 0633
33b 08/04/2019 150000,00 € 176,00 m? TEPPONE 0B 0572
33¢ 08/04/2019 150000,00 € 220,00 m? TEPPONE 0B 0569
33d 08/04/2019 | 150000,00 €| 32,87 € | 868,00 m2 4564,00 m?2 TEPPONE 0B 0575
35a 07/06/2019 | 249000,00 € 2107,00 m2 CASTAGNA |  OH 0421
35b 07/06/2019 | 249000,00 €| 77,89 € | 1090,00 m2 3197,00 m2 | CASTAGNA| OH 0755
SANTA
36a 07/11/2019 1,00€ 1224,00 m2 BARBARA OF 1521
SANTA
2
36b 07/11/2019 1,00 € 828,00 m BARBARA OF 1513
SANTA
2
36¢C 07/11/2019 1,00 € 0,00 € 2590,00 m 4 642,00 m2 BARBARA OF 1510
37 28/11/2019 200,00 € 1,54 € 130,00 m? CASTAGNA OH 0614
38 28/11/2019 150,00 € 3,/5€ 40,00 m? CASTAGNA OH 0613
SANTA
39a 20/02/2020 21570,00 € 1469,00 m? BARBARA OF 1178
SANTA
39b 20/02/2020 21570,00 € | 10,00 € 688,00 m2 2157,00 m2 BARBARA OF 1180
40 19/05/2020 273 000,00 € 145€’44 1877,00 m2 TATAGLIA OF 1588
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