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Bretagne et du département d’llle-et-Vilaine

Pdle d’évaluation domaniale 35 & 22 . . . .
La Directrice régionale des Finances publiques de

Avenue Janvier - Cité administrative la région Bretagne et du département d'llle-et-
35000 Rennes Vilaine

Courriel : drfip35.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

(O

Affaire suivie par : Chloé Vigour

Courriel : chloe.vigour@dgfip.finances.gouv.fr La Commune de Thorigné-Fouillard
Téléphone :74 06.24.70.25.86

Réf DS:33653049
Réf OSE : 2026-35334-59683

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Terrain a batir

Adresse du bien : Chemin de Tizé 35 235 Thorigné-Fouillard

Valeur : 1878 000 € HT, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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Le but est de préserver la recette de 2,1 millions d'euros av leror——oe—o—orroro—pro—

initialement prévu).
Une telle recette reviendrait a vendre le terrain a 376,88 €/m? (2 100 000 € / 5 572 m?).
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Grille de prix 2026 aprés avenant

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Thorigné-Fouillard est une commune située au Nord-Est de Rennes. Au dernier recensement de
2023, la commune comptait 8 667 habitants.
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie 'ecreseau

La parcelle se situe a la imite avec la commune de Cesson Sévigné.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Adresse Parcelle Zonage Surface en m?
Thorigné-Fouillard | Chemin de Tizé BC 104p TAUO1 720 /1148
BC 38p 6724 /10 390
7444

4.4. Descriptif

Le bien évalué est une emprise de 7 444 m? issue de deux parcelles. Elle a vocation & accueillir des
maisons individuelles. Les terrains a batir qui y seront créés mesurent entre 189 m? et 476 m?.

4.5. Surfaces du bati

Absence de bti

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Thorigné-Foui lard

5.2. Conditions d’occupation
Libre
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6 - URBANISME

Régles actuelles

Zone 1AUOT1T - La zone 1AU couvre les secteurs destinés a étre ouverts a |'urbanisation. Les voies et
réseaux existent & la périphérie immédiate de cette zone et ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone dans les conditions fixées par
les orientations d'aménagement et de programmation concernée et le cas échéant par le
réglement.

Secteur 1AU auquel est ajouté le nom de la zone souhaitée (1AUO, 1AUE3a, 1AUila..) qui renvoie
aux dispositions réglementaires de la zone U correspondante en complément des conditions
d'aménagement et d'équipement prévues par l'orientation d'aménagement et de programmation
_concernée.

La zone UO comprend les secteurs opérationnels des communes. Cette zone comprend 4 secteurs
distincts par les destinations et sous-destinations des constructions possibles.

Parcelles couvertes par le PLUi de Rennes Métropole, dont la derniére procédure a été approuvée le
18/12/2025.

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN GEUVRE

7.1 Principes

L'évaluateur utilise les mémes méthodes et les mémes références de transactions que les experts
immobiliers du privé (cf. Charte de I'évaluation du Domaine).

7.2 Déclinaison

La méthode par comparaison a été jugée a plus pertinente pour ['évaluation de ce bien. Elle
consiste a fixer |a valeur 2 partir de I'étude objective des mutations de biens similaires sur le marché
immobilier local.

C’est en outre la principale méthode utilisée pour |'expertise immobiliére et celle communément
retenue par le juge de I'expropriation.

Le bilan aménageur ou compte a rebours (CAR) aménageur consiste a établir la valeur résiduelle du
foncier a aménager.
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8.1. Etudes de marché

Publié le
ID : 035-213503345-20260930-D2026099-DE

Envoyé en préfecture le 05/10/2026
Recu en préfecture le 05/10/2026

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

Il a été recherché des ventes récentes de grands terrains & batir. Le résultat est le suivant :

4p

Vente de a commune a I'association Foncier
olidaire Rennes Métropole . parcelles de TAB p«

un programme immobilier

P
P a ¥4

arcelle de TAB pour la construction d’un ensem

immobilier & usage d’hétel

Il a été recherché des ventes récentes de terrains & batir sur la commune de Thorigné-Fouillard. Le
résultat est le suivant :

3504P01 334//A0/303// THORIGNE- N TAB viabilisé + 25 m? de la parce
! 2025P16164 |334//A0/302// FOUILLARD 11RUE DU CLOS CORBIN| 06/05/2025 295 9416667 € s1v.2ne€ AO 303 (propriété 1/2 en indivisi¢
0 OR
)
2 205 H oL R P R N 10 2 3 a a
3504P01 THORIGNE-
3 2025P26069 334//BH/[493// FOUILLARD 17 RUE PIERRE POUGIN | 11/07/2025 359 96 930,00 € 270,00 € Vente par la commune
T G
5p D 8 U R E G 2 2 0 00 t
R 3504P01 THORIGNE-
b 2026P00862 334//BH/[495// FOUILLARD 21 RUE PIERRE POUGIN | 23/12/2025 301 81270,00 € 270,00 € Vente par la commune
; H G 0
Lotissement de Tizé (fond de
3504P01 THORIGNE- jardin) : viabilisation du terrain
7
2025P26359 334//BC/128// FOUILLARD 29 B RUE DU PETIT BOIS | 21/07/2025 799 400 000,00 € 500,63 € raccordement 4 la charge de
I'acquéreur
P
2 81 o]
334//BC/112//
334//BC/115//
3504P01 THORIGNE TAB + 4 parcelles d'une surface
) | s02ap298ss | 334/BCH6// FOUILLARD CHEMIN DE TIZE 25/09/2024 601 28528517€ | 47488€ |, o o (1/4 en indivisic
334//8C/107//
334//BC/118//
Moyenne 323,84 €
Médiane 270,00 €
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En raison de la localisation de la parcelle dans le cercle intérieu
commune de Cession-Sévigné, Il a été recherché des ventes de terrains a batir sur la commune de
Cession-Sévigné. Le résultat est le suivant :

0 | o
15 3 1 D36/ |CESS E G S / 2 5 .0
3504P01 8ECHEDE LA
2026P0G411 51//YD/367// |CESSON-SEVIGNE GUILBONNAIS 10/02/2026 392 244 745,26 €| 624,35 €
5 /D3 L
0 5 36 C E 03 2 5.2 2
3504P01 8 HCHE DE LA
2025P06226 51//YD/348// |CESSON-SEVIGNE GUILBONNAIS 07/02/2025 522 304 339,77 €| 583,03 €
5 C S 2 35 32
2
51//YD/401//
51//YD/402// L.
3504P01 11 IMP DE LA + 415 m2 de voirie en
2026P10289 51//YD/390// |CESSON-SEVIGNE GUILBONNAIS 04/03/2026 905 320937,42€| 354,63 € indivision (1/6)
51//YD/395//
51//YD/397//
5 Cc S 6
3504P01 12 RUE DES ECURIES
2023P33045 51//YC/330// |CESSON-SEVIGNE ANTIQUES 22/09/2023 267 100 926,00 € | 378,00 €
P
/ O E G 20 5 0
3504P01 6 RTE DES PARCS
2024P29037 51//YC/336// |CESSON-SEVIGNE QUERCIE 19/09/2024 245 81666,67 € | 333,33 €
P
0 3 ¢ 0
Moyenne | 494,63 €
Médiane 500,63 €

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet
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8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valkurreteroe

Nexity espére une recette de 2,1 millions sur ce lotissement de 19 lots en vendant les terrains
650 €/m? TTC (soit 541,67 € HT - TVA 4 20 %).

Le lotisseur indique des VRD 2 18 000 € par lot soit un total de 342 000 €.

Il a été décidé de se placer avec une vision Lotisseur afin de prendre en compte les dépenses liées 3
ces aménagements fonciers.

Il a été réalisé une étude a partir des données issues des documents fournis par Nexity.

Une deuxiéme étude a été réalisé en changeant uniquement le prix de sortie, prix de sortie
déterminé au regard de |'étude comparative réalisée ci dessus (n°3).

' Prix venie | Recetle HT | %% (oia des
Recettzs Jurface 8DP HT en € raceties
E3emerts pus oE & valorses - 0€ 7 Ej 0.0% 19 |OtS de TAB : 5572 mZ
Ao tes - 0€ D€ G.C4al
3 EaLx 0 € CE 2 S
me- Libe 7 542 € c 5 € Colt% H P
e e B | ece ® Prix de sortie : 541,67€/m? HT
o Sova P g g€ o€ 204 (valeur arrondie par le
ot Socia PLU3S 3 € € o C%
o Soca PLE o€ G| oo tableur)
o " J€ o€ 2 O
0 € Q 2,0%,
> VRD : 18 000€ par lot
C [¢23 D€ 20%
Total reoettes J01E 1 %.50%  Participation déterminée au
v o % tola! dies regard du nombre de
Cepenses Ralics retenue Tela HT |depenses (hars 'y
2 rain logements créés
Cot de cemoition [1£3 0 € %
Travax o dignfukion oe Les autres dépenses ont été
VRO comprs b averemert U0 4% déterminées selon des
oel rations communs.
o€ ™
Soug-fota’ reEvELs 08 mize an eEl du leram 242 035 €| T
[Parte patiors ecoe creche acoessbide i 20 000 €| T4
-onoraires Tarise d oel TE Su travag 13% 48 000 EI 3%
Fras geraaux 16% 55 200 €| E%
Frais de mommercaisais e da commumication 2% 8 200 € 53
Frais finar et 5% 04 JT € L5
0E s
0.€ O3
Sous-toial travaus hovs mise en ala ch terraw 285 005 € BE%
Totad dépenses 737 000 € 180 00%
Adeas el marge ™% 212 200 €
Valeur venaie du fonc &1 2079 185 € &%
'
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Le service choisit de retenir une valeur de 500 €/m? HT au regard del.

‘ s Prix venlte | Recefbr HT % ‘ota des
Reacette Surace S0P BT en € recates
Exuipements puics a va o - 0 €] 0 € 0%, 7 .
FEreen o e Te =z%z| Seule la donnée du prix de
Bureaux - g€l i oo rti 2té modifié
\.opemen  bre 5572 500 € 2786000 € 120 0% SO €ace €.
| Logemen soma (TOTAL -
gont Socia PLA g 3 €| 0 € C.0%
cortSoea PLuS g 4] 0§ 0.0%
dont Soca PLE 0 J €] [ 0 Ot
B 0 €| o€ 0%
" p o€ 2€ o 0%
o U 0 € 3 €| 0.0%
Total receties 2786 0K €| 10C_ D05
Valeu % ‘ofa des
Dipenses Ralios retanue Total HT  |depenses hors
i o LuM
Coir de cemolbor o€ o) El 03t
Trzvaow oe digatition o€ oM
\VRZ f camprs brancosment 420006 4%
o€ 03
[ %
Sous-motal travaiy de miee en éiat dv lersin 342 0062 €| 455
Pzrzipacions eso e, creche. asoess bite el 20 000 €| 175
IHoncrares mettrise d ceuwre suTIrEVECY 12% 48 700 €| 5%
IFrais penerauwr 16% 55 070 €| 8%
Frai ce commercalsaten et de eommunizabion 2% 5E 000 € 8%
Frais frianciers 5% 24 900 €| 13%
jS 0%
0§ .1 vz e.a-du m? de lerram encombre 282
Scug-toia travaux hore nyae en etaf du tervain T I0E 5255 caut de deraliten Y3
Total dépenses 212 600 106, 00% [T 25
Askze el marge I % 8% 247 €| caut de revieny aménagemen zu mt Erain 122
Valear venale du fonoier 1873 00D | E7%%
I

A la lumiére de cette démonstration, il sera retenu une valeur de 1 878 000 € soit 252,28 €/m? pour
un total de 7 444 m? de terrain.

Dans sa demande, la collectivité mentionnait le paiement d’une somme fixe et d'une « obligation
de faire ». Cet aspect reléve des modalités de paiement. Cela n’a pas d’incidence sur la valeur
vénale du bien.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION

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 a 1 878 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % (valeur minimale de cession:
1690 000 €).

La marge d’appréciation refléte le degré de précision de I'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.
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Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent a\—rorrrorecpororrorrouorer
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour La Directrice Régionale des Finances
Publiques et par délégation,

Jean-Noél COSTERG

Responsable régional de la politique
immobiliere de |'Etat

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