fe, Ville de

l' ‘4 uzan (; dls Délibération n°2023/8

L’an deux mille vingt-trois, le dix neuf janvier a dix neuf heures, le Conseil Municipal de la Ville de Buzangais,
convoqué en date du douze janvier deux mille vingt-trois, s’est réuni sous la présidence de Monsieur Régis
BLANCHET, Maire de Buzangais.

Etaient présents : M. THOMAS — Mme YVERNAULT-TROTIGNON — M. VILLIN - Mme VIOUX -
M. PIVOT — Mme ROULLEAUX — M. DUPONCHEL — Mmes VERKEN — ORZAKIEWICZ — MM. Alain
POITEVIN - JACQUET - Mme BIGOT - MM. AUSSOURD - MABILLE — Mme LALANGE -
MM. BEAUSSIER — BOUCHER — Mme BARRAULT — M. GRIMAULT — Mmes GILLES — LAVAUD

Etaient excusés : Mmes AYALA (procuration 4 Mme BIGOT) — COLLIN (procuration 8 M. DUPONCHEL) -
M. TIXIER (procuration a M. GRIMAULT) - Mme POULAIN

Etait absent : — M. Gotlib POITEVIN

Secrétaire de séance : M. Pierre BOUCHER

ACQUISITION DES PARCELLES AX 29 ET 30

Le Conselil,
Vu I’article L2241-1 du Code Général des Collectivités Territoriales,
Vu les immeubles  sis 13, rue du Docteur Bidault a4  Buzancais cadastrés

AX 29 et 30,

Considérant la mobilisation de la ville de Buzangais pour le maintien de professionnels de santé sur son
territoire,

Considérant I'intérét pour la ville de Buzangais d’acquérir ces immeubles pour assurer 1’installation de deux
nouveaux praticiens dentaires,

Vu I’évaluation des services fiscaux, annexée a la présente délibération,

Vu I’avis favorable de la commission des finances,

Vu le budget de la commune,

Aprés avoir délibéré et a Punanimité des votants, le conseil municipal,

ARTICLE PREMIER - DECIDE I’acquisition des immeubles cadastrés AX 29 et 30 situés 13, rue du
Docteur Bidault 36500 Buzangais.

ARTICLE 2 : PRECISE que le prix d’acquisition est fixé & 400 000€ hors frais de notaires. Les frais relatifs
a la vente étant a la charge de ’acquéreur.

ARTICLE 3 — AUTORISE Monsieur le Maire, ou son représentant, a signer tout document relatif & cette
acquisition.

ARTICLE 4 — DECIDE d’inscrire les crédits nécessaires a 1’acquisition de cet ensemble immobilier,

ARTICLE S : Le Tribunal administratif compétent peut étre saisi par voie de recours formé contre le présent
acte pendant un délai de deux mois, commengant & courir & compter de la date la plus tardive des dates
suivantes : date de réception en Préfecture de I’Indre ou de sa publication/notification.

Dans ce méme délai, un recours gracieux peut étre déposé devant I’autorité territoriale, cette demande
suspendant le délai de recours contentieux qui recommencera a courir soit & compter de la notification de la
réponse de I’autorité territoriale, soit deux mois aprés ’introduction du recours gracieux en 1’absence de
réponse de I’autorité territoriale.

La présente délibération peut faire I’objet d’un recours gracieux auprés de Monsieur le Maire ou d’un

recours contentieux aupres du Tribunal Administratif de Limoges dans le délai dg ASUX,NOIS & Kompisr de sa
publication et de sa notification. Le Tribunal Administratif peut étre saisi pafdZAtpAIEARIN- TRELR23%PE
citoyen accessible sur le site www.telerecours.fr Date de réception préfecture : 20/01/2023




ARTICLE 6 — la présente délibération sera transmise a :
-Monsieur le Préfet de I’Indre
-Madame le Comptable Public

Ampliation sera : - insérée au registre des délibérations
-publiée selon la réglementation en vigueur

FAIT & DELIBERE. les jour, mois et an que dessus
Certifié exécutoire

Régis BLANCHET, Maire de Buzangais ]

s
1 / ~
- r N

Pierre BOUCHER, Secrétairt:,.de séance
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FINANCES PUBLIQUES

Le 18/01/2023

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques
d’Indre-et-Loire

Pole d'évaluation domaniale . ; o
Le Directeur départemental des Finances

94, Boulevard Béranger TR el et A
P publiques d'indre-et-Loire

Courriel: ddfip3 7.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Catherine TROQUVE Monsieur le Maire de Buzancais
Courriel :catherme,trouve@dgfip.ﬁnar\ces.gouv.Fr :
Teidphone : 02 47 217468

Réf DS : 10302167
Réf OSE: 2022-36031-78544

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine élaborée avec I'Association des Maires de France est disnonible
sur le site collectivites-locales.couv.fr

Nature du bien . Immeuble & usage d'habitation et de cabinet dentaire
Adresse du bien - 13-15, rue du Docteur Bidault & Buzangais
Valeur : 385 000€, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

des précisions sont apportées au peragraphe « détermination de
&
fa valeur »)
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1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Madame Caroline MOLEIRO.

Vos références: /.

2 - DATES
de consultation : v 20/10/2022
le cas echéant, du délai négocie avec le consultant pour émettre 'avis: /
le cas échéant, de visite de l'immeuble 09/01/2023
‘du dossier complet : 09/01/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération
Cession: | M

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

Prise a bail : ]

Autré opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire B

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de [7]
Finstruction du 13 décembre 2016

Autre évaluation facultative (deécision du directeur, contexte local...) =

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Buzancgais souhaite acquérir un immeuble & usage d'habitation et de cabinet
dentaire, sis 13-15, rue du Docteur Bidauit & Buzancais. Le projet communal est de louer cet
ensemble immobilier a un couple de chirurgiens dentistes et ainsi maintenir cette activité dans la
commune.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Buzangais est une commune rurale de I'indre, dans le centre-ouest du département, dans la région
naturelle du Boischaut Nord, a 8 km de Saint-Genou et a 23 km de Chateauroux. Elle est arrosée par
les riviéres Indre et Cité.

1 Voir également page 17 de la Charte de Idvaluation du Domaine Accusé de réception en préfecture
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Le territoire de Buzancais est de 58,68 kilométres carrés. Il est desservi par les routes
départementale D1, D11, D 63, D 64, D 112, D 138, D 926 et D 943. En 2018, la population totale de
la commune se chiffrait & 4 528 habitants. La densité de la ville était alors de 77,2 habitants par
km?. Concernant la densité de population, cette commune occupait donc le 15e rang parmi les
villes du département de I'indre.

Les 4 528 habitants se partagent les 2 582 logements de la commune. La ville a une densité
résidentielle de moins d'un logement par hectare et une densité de population de 77 habitants par
km?. Elles sont toutes deux inférieures a celles de |a France (106 habitants/km” et 1 log/ha).

Parmi les logements de Buzancais, on trouve une trés grande majorité de maisons (87,5 %). Les
maisons familiales de 4 pigces sont les plus nombreuses. Elles représentent a elles seules 27,5 % de
celles-ci et ont une surface principalement comprise entre 80 et 100 m”. On trouve également de
nombreuses maisons de 3 pigces (19,9 %). Elles ont, pour la plupart, plus de 100 ans (construites
avant 1919). Quant aux appartements, ils sont beaucoup moins nombreux (316) et sont
principalement composés de 3 piéces. Leur surface moyenne est le plus souvent comprise entre
60 et 80 m”. Les appartements de |a ville ont principalement été construits entre 1971 et 1990.

A Buzancais, on remarque plus de propriétaires que de locataires : 33,1 % des résidences principales
sont occupées par des locataires (dont 2,2 % & titre gratuit) alors que 66,9 % sont occupées par des
propriétaires. Parmi toutes les habitations de la ville, 14,1 % sont des logements vacants, 3,1 % des
residences secondaires et 82,8 % des résidences principales. Quant aux logements sociaux, ils
forment 16,4 % des habitations. La majorité des 2 137 menages de la commune se sont installés
depuis 30 ans ou plus.

Buzancais recense, au total, 2 717 foyers fiscaux. Parmi eux, environ 58,4 % sont au-dessous du seuil
d'imposition, contre 54,1 % pour le département de I'Indre et 50,2 % dans Fensemble du pays. Le
revenu annuel médian des habitants de Buzancais est de 19 730 £, soit 640 € de moins que celui de
l'indre. Les Buzancaiens paient en moyenne un imp&t sur le revenu de 681 € par foyer. Ce dernier
est donc plus faible que celui du département qui s'éléve 3 945 €. D'autre part, 1 253 foyers (soit
46,1 %) ont déclaré percevoir une pension ou une retraite.

Les foyers fiscaux ayant un revenu fiscal de référence en dessous de 50 000 euros paient prés de
36,4 % du montant total de I'impot sur le revenu de cette ville. La contribution des foyers ayant un
revenu annuel superieur a 100 000 euros est de 31,9 % de I'impdt net de la municipalité. “

Buzangais est I'une des douze communes qui constituent la Communauté de Communes Val de
UIndre- Brenne. Elle fait également partie de I'aire d'attraction de Chateauroux dont elle est une
commune de la grande couronne.
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

L'ensemble immobilier a usage d'habitation et de cabinet dentaire se situe a proximité immédiate
du Centre-Ville de Buzancais, dans une rue peu passagére et calme. Implanté dans un quartier
résidentiel, il est proche de différents commerces et services.

Le batiment est raccordé aux réseaux d'eau potable, des eaux usées et d'électricité.

- i 4 -

a o .(- e Hen
4.3. Références cadastrales

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

Commune Parceile Adresse/Lieudit ; Superficie Nature réelle
BUZANCAIS AX29 13-15 rue du Docteur Bidault 831m?* Parcelle non batie
BUZANCAIS AX30 13-15 rue du Docteur Bidault 761m?* Parcelle batie

TOTAL 1592m?

Accusé de @ceptio‘mén préfecture
036-213600315-20230119-DELIB20238-DE
Date de télétransmission : 20/01/2023

Date de réception préfecture : 20/01/2023




4.4.EDescriptif

L'ensemble immobilier est & usage d’habitation et de cabinet dentaire. Il est bordé 3 l'ovest par
Vindre. La partie habitation. a été construite dans le début des années 1800 et la partie
professionnelle en 1973. La facade et la toiture pour partie ont été refaites en 2005,

Partie a usage de cabinet dentaire

Le cabinet dentaire constitue un retour sur arriere du batiment d’habitation auquel il est accolé.
Cette aile a usage professionnel est sur deux niveaux. L'acces s'effectyue par une porte en alu laqué
blanc, semi-vitrée, assez récente. -'

mission : 20/01/2023
Date de réception préfecture : 20/01/2023




La porte s’ouvre sur un petit hall dans lequel se trouve un bel escaher avec rampe.en fer forgé
donnant acces a I'étage ol est installé le cabinet dentaire.

L'escalier débouche sur un couloir avec plagues de marbre au sol et 6 pieces dont 1 salle d’attente
avec sol carrelé, 1 chambre de stérilisation, 2 salles pour soins dentaires avec sol en linoléum, 1 salle
d'attente avec sol en moquette, 1 salle d’eau carrelée avec douche, 1 WC avec lave-mains. Trois des
pieces sont climatisées.

Les murs sont tapissés. Quatre fenétres sont en PVC double vitrage avec un systeme oscillo battant
et volets roulants a mécanisme manuel. Le reste des fenétres est en bois en simple vitrage.

Le chauffage est au gaz avec des radiateurs en fonte.

Au rez-de-chaussée, se trouvent une partie dédiée au stockage dans laquelle est installé un
adoucisseur d'eau ainsi que deux garages de 30 m? chacun avec sols bétonnés et portes
coulissantes électriques.

L'ensemble est en trés bon état.

Partie a usaze d’habitation :
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La maison est de profil par rapport a la rue. Elle dispose de deux entrées - porte d’entrée en bois
semi-vitré, en trés bon état, sur I‘avant et porte fenétre sur I'arriére ouvrant sur le jardin. Elle forme
un L avec la partie professionnelle. Un oriel dans le style « tourelle » est visible sur la fagade arriére.

Le rez-de-chaussée est légerement surélevé (7 4 8 marches).

Le hall d’entrée est carrelé. Les murs sont recouverts d’une peinture 3 la chaux, projetée. A gauche
de l'entrée, se trouve une cuisine traversante, aménagée et équipde, sols carrelés et murs
recouverts de papier peint, baie vitrée coulissante en aluminium donnant sur le jardin,

A droite, se trouvent un salon et une salle 4 manger avec parquet en chéne en trés bon état, murs
peints a la chaux, une cheminée en marbre, TWC et 1 débarras.

L'acces au 1% étage se fait par un trés bel escalier en chéne. On y trouve un couloir en parquet
chéne, T WC, une salle d'eau équipée et aménagée avec radiateur séche serviette. Les sols sont
carrelés et les murs faiencés. En enfilade, un couloir dessert 3 chambres dont une avec un dressing,
une cheminée en marbre et une avec salle d'eau, WC et petit balcon donnant sur la rue. Les sols
dans les chambres sont recouverts de parquet en chéne et les murs recouverts de peinture a la
chaux.

Le chauffage est central avec une chaudiére au fuel.
Les huisseries sont en PVC avec des fenétres en double vitrage et des volets roulants électriques.

L'acces au second étage se fait par un escalier en chéne en état moyen, || s'agit des combles en
cours d’aménagement (isolés, présence de fenétres et de vélux, spots aux plafond et electricité). |l

ne mangue que les cloisons separatives.
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La maison d’habitation est en trés bon état.

Le crépi extérieur a fait I'objet d'une rénovation ainsi qu'une partie de la toiture en ardoise
naturelle.

La parcelle de terrain g I'avant de la maison, de forme quasi triangulaire, est engazonnée et arborée.
Longeant la rue du Dr Bidault, elle est cl&turée par un petit muret rehaussé d'une grille enfer forgé.

A l'arriére de la maison, la parcelle de terrain cldturée par un mur en pierre, est en L avec une partie
paysagére et amenagée en espalier avec des lambris en bois et l'autre partie engazonnée et arborée
donnant sur l"Indre. L'accés a la parcelle s'effectue par un grand portail battant, en aluminium, en
bon état.

L'ensemble immohilier est en trés bon état et de bonne facture.

4.5. Surfaces du bati

Le consultant ne mentionne aucune surface dans sa saisine. Il ne joint aucun plan permettant de
déterminer la superficie ni méme de diagnostic de mesurage,

Selon la documentation cadastrale, la partie professionnelle a une surface utile de 132 m La partie
habitation aurait une surface habitable de 161 m?.

Afin de corroborer ces surfaces, il a été procédeé a partir du plan cadastral, au mesurage au sol des
constructions. Il en résulte les mesures suivantes :

- environ 150 m? pour la partie professionnelle,

- environ 100 m* pour la partie habitation,

Aux termes de l'article R111-2 du code de la construction et de I'habitation, la surface habitable
d'un logement est la surface de plancher construite, apres déduction des surfaces occupées par les
murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portes et de fenétres.

Il nest pas tenu compte de la superficie des combles non aménagés, caves, sous-sols, remises,
garages, terrasses, loggias, balcons, séchoirs exterieurs au logement, vérandas, volumes vitres
prevus a l‘article R*. 11110, locaux communs et autres dépendances des logements, ni des parties
de locaux d'une hauteur inférieure 3 1,80 métre.

Pour calculer la surface développée pondérée hors ceuvre, il est généralement retenu un coefficient
de 1 pour les étages droits, utilisables en bureaux ou a des fins d'habitation. Les combles aménagés
sont eux retenus avec un coefficient compris entre 0,7 et 0,9. Toutefois, lorsqu’ils sont non
aménagés mais aménageables, le coefficient est compris entre 0,4 et 0,6. Ce coefficient est
seulement de 0,3 & 0,4 lorsqu’ils ne sont qu’en débarras.

En l'occurrence, la partie professionnelle est implantée sur tout le 17 étage de lannexe &
I'habitation. Cet étage est droit. |l sera donc retenu une surface au sol de 150 m?.

L'habitation, elle, se développe sur trois niveaux : un rez-de-chaussée, un étage droit et un étage
mansardé & usage de combles, en cours d’aménagement. Ainsi les deux premiers niveaux seront
affectés d'un coefficient de 1. Par contre, le deuxieme étage sera affecté d'un coefficient de 0,9 au
regard de sa configuration (Cf. photo ci-dessus). Ainsi, fa surface au sol de I'habitation est estimée a
290 m*

Pour passer de la surface au sol 3 la surface utile ou habitable, il est généralement retenu les
coefficients suivants :

Date des consmructions Habitations Bureaux Activites
3
j Surface cu sol du bdt
anterieura a 197073 *3,75a €85G 080 & 085 .83
i postérisure 3 157673 * 0854090 095095 {8,835 ;
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La maison & usage d'habitation a été construite antérieurement 3 1970. Les bureaux ont été
construits en 1973. Pour ces derniers, il sera appliqué un coefficient de 0,9 alors gue pour le
logement, il sera retenu un coefficient de 0,8 au regard de sa configuration. '

Ainsi, la partie professionnelle aurait une surface utile de 135 m? (150 x 0,9). Ce qui est trés proche
de la surface mentionnéde dans les applications cadastrales. Cette derniére étant corroborée, elle
sera retenue pour l'évaluation, soit 132 m?

En ce qui concerne I'habitation, la surface habitable serait de 232 m” (290 x 0,8). Cette surface est
nettement supérieure a la surface mentionnée dans les applications cadastrales.

La maison ayant fait objet de travaux depuis son acquisition en 2005, il sera retenu la surface de
232 m*,

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
SCIOMEGA.
5.2. Conditions d’occupation

L'immeuble est actuellement occupé tant pour la partie professionnelle que pour la partie
habitation. Cependant I'ensemble sera vendu libre. Il sera donc évalué libre de toute occupation.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

La parcelle AX29 est en zone UA et Ne. La parcelle AX30 est en zone UA.
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La zone UA correspond au tissu historique dense du bourg de Buzangais. Elle est destinée & une
vocation majoritairement résidentielle ainsi qu'aux activités compatibles et complémentaires a
cette vocation (commerces et services de proximité).

La zone comprend un secteur UA* correspondant aux noyaux historiques, caractérisés par un bati
dense. La création de ce secteur spécifique permet lintégration des risques d'inondation liés 3 |a
presence de la Vallée de |'Indre. A ce titre, il est nécessaire de se référer en complémentarité aux
dispositions prévues au sein du reglement du Plan de Prévention des Risques d'Inondatiaon de la
Vallée de I'Indre. Il est précisé dans la zone UA* qu’en dehors de la zone couverte par le PPRi des
épisodes d’'inondation ou d'impacts liés aux eaux de ruisseliement ont été observes. || peut étre
demandé des piéces complémentaires au dépdt du permis de construire afin de justifier
pleinement de la sécurité des biens et personnes au sein de la zone UA*.
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SECTION | : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS,
USAGES DES SOLS ET NATURE DES ACTIVITES

ARTICLE UA 1.1 - CONDITIONS D'OCCUPATION OES SOLS ET
DESTINATION DES CONSTRUCTIONS
X Oowpalions af ulilisafions du zof interdites,
¥ {1} - CGooupaticos. et uilisafions de sof autorisées scus condifions. Le ruméro
enire paranifieses remvale aux condifions définies G-aprés.

Tout o ouf et pas inferait £X) ou autisd sous condklionts; (/7 est auoriss.

Logement -
— A5
v @5
Arfisarat of commercs dedas | o (1.4}
Commerce de gros .
A VR ¥
Hébergement hitcker of tourstique -
Resiauraiion
4
Cindma ,
Fovites de services ol o'effedue I'aomel dune
disnigie 14
Lovauy of bursayx acausillant du pubfic des .
administrations publigues =t ass'miiss T
Etablissements denseignement (1
Salles ear et 2 spedacies s
Locaux ledhnigues & industiels des
administrafions publiques &t assumiiés {4,5)
‘Eizblissements de sanfé f dadion sadsie 1
{4;
Equipemels sportls 4
Aiires quipemerts recevant du public -
Inckiztrie X X
Epiepd X X
Burean e
Certra de corgrés e dexpasion @
Exploifation Agrhcele X 5

Sxplctaton forestiére & ¥
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‘Caméres. instalaiions e construdions .

nécessaires 3 catte explotation
Changements de destingiion

{23 {2}

Depil ef siockage de dédhets de foute nature, de
véhicules usagés, de femailles of maldriam e X %

démoiiion ou de Eoupsration
Aftoutllements =t exhaussements du sol . ' -
Camping X X
Stationnement de caravanes st hakilatons " x
18oéres de joisies :

Sont de plus aterds -

*  Toyle congteodion engenciart das nuisanoes imcompalibles avec
“ervrornement crban existant ou projeté.

Enzone U4 ,

*  Lechangewent de doctiration des commences. bureairs of logax & u3Ege
artisara! en legement= 2 Iong ¢as vo'es repérées aux doquments
graptiques cumree « inéaires commerciaux », sa.f dans les cas s 4

arfide 1.2. Cete disposTion s'applique au rez-de-chatissée des
Constructions ayent wne "acade surles voies concemées par le firdsie. .

ARTICLE N 1.2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMIS A
DES CONDITIONS PARTICULIERES

Son! au'eriedes, sous aondions -

Dans 1a zone A ot e sous-secteur U4 -

{3)- Les constrelions & usage d'arizanat ef de commerce de défs o de
commerca de gros. & cordifier qua seient pises s dispesions néressaies
por fimiter fee risques ef ruisarces 4 un nveau corrpalible avec e

isi g -

{2)- Le changement de destinalion des corsucliens existantes et autorisée 3
eancton que sclent prises les cspositions nécessaires pour T les
fsgues gl roisances & un riveas compatibie mecie voisinzge.

{3} Sous tdeeve de ne pas porter shente au miliey anvirconent. ainy oL aux
paysages raturels, Jes affouillements of exhayssements de sol sit sart
drechemen: Uds awx bavaux des ocons'nucicos aulodisées ou 3
"aménagemert paysager des espaces ron conshui's acoempagna-t fs
consiructior. gL récessaire pour ‘2 recherdhe avchéc ogiqus.

Cencerran! le secteur UA, Ja baviour max‘male des corsirudions ne Peura Pas
excéder thmélres au faltage ot 12 mélres 4 Agout de toiture, hauleur comespo-da-t
& Suux Blages drels vur rez-ca-chatissde SUrmIN'AS de eormk as TR

Ces régles ne s'applquent pas

- auxconsiudions insta iaiens, ouvrages et équpaments ¢its « techniques
», I8s ou nécessa’res au fercionnemert des senvces ef équipements
publics, colleclifs ou din'éeét général (ransformaterts, refass, siaiors de
parpage, de refor'ement cu de raitement deaux usées, . )

- Bl fgiperrents eclechfs publics ou diAErE: oollecif nécessitan pat faur
fenclon ure hateus ¢ us wpodante ;

- suxexdensions dane fa Imile de Ja Pavterr dubdii owslz ot adn de permete

une centmute du volome béti ; _
- g reco~sfrucion & lidentique e bafvants gétis ou erdommages & iz
s.1e d'uqe catastophe

- &z res'giuralion cu a reconsirudicn ¢ Imme_blee seperés sur lavdyemet
grphique au e cuL154-19 larsoue ies confralles ardh jecyrales propres
2 oes ‘mreubles sonl contraies -

- gt construciiors nouvedss verant S3000er & ime conszic
uria percelle vo'ne, Lz haufeur de ri%irence sers ce s de fa
axisiante.
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La parcelle de terrain AX29 est en zone UA, noyau historique du bourg, pour 340,71m” et en zonage
Ne, secteur d’équipement soumise au risque d'inondation pour 490,29m?,

La zone N est une zone naturelle et forestiere, comprenant les secteurs du territoire communal
€quipés ou non, a protéger en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages
et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une activité forestiére, soit de leur caractere d’espace naturel.

La prise en compte des milieux naturels, hameaux et secteurs de projets au sein des espaces a
dominante naturelle doit étre favorisée. Le risque d'inondation ainsi que les projets
d’aménagement situés en zone de risque doivent par ailleurs étre traités,

Cette zone comprend plusieurs secteurs dont le secteur Ne, correspondant aux espaces naturels
accueillant des equipements.

Ce secteur est soumis aux risques d'inondation inscrits au sein du Plan de Prévention du Risque
d'Inondation de la commune.,

A ce titre, il est necessaire de se référer en complémentarité aux dispositions prévues au sein du
reglement du Plan de Prévention des Risques d'Inondation de la Vallée de I'Indre.

1 - DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGES
DES S0L% ET NATURES D'ACTIVITE

ARTICLEN 1.1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES
X - Ooupsticns ef uilsaiions du sof inferdites,

{4} - Ocupations # vilieatiens du sul autorisées sous condifons. Le nurdra
entre parerthiésss renve’s 2t condifiors déf <ies d-aprds. ‘

- Tt ce g s’ pas interdt 2 ou avlodisé sous condlian(s) ¢ est A,

Les construclics et ins'al alons réceasaies avy senvices publics e d7HErE ool aeft
seet anforisés dans Tensemb 2 de (2 2one. sous-sedlaus comprs of gus Jes ravauy
Je maltenance sz de modficafion de ves cuiveges sont aulctishe pour des
ex‘neross fordicnnelies 2 ou techr ques.

N Np Ne

{egeerant i
78585

Héi:-auwsm!x{ix %

Aqtanat et commerce de déta’ . : X X
Commsrcede qie X ‘ X %

Hébergemenl ©5tefier st fouristue X X X
Res'grmlion X ‘ X ‘ X

Cedrz X | X %

Acivifes de senvices of geffedua Tanwe

mune dandle X | X X

Locaue el bupsaux aonuefart tupubc des ! B X
adminisbaiions pubic.ze of assimisa E

Elabllssements donseignerent X X X

Salesdateldespaciades X - X ¥

L00auX iediigues el indushiels fes

adminstations pulliges ol asslm’es g5y 11y
Elatissements dzesté gloectonzodale X | X X
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Equipemenissporiis X | X X
Autres dquipements racevant du public
S — = {5) | {11) (16}
indusiie X % X
Enfrepdt X X ¥
Bueas X | % | X
Cer're de congrds #f daxpositicn X X X
Exploflation fgricgiz X X X
= 1
Exploftation foresfiére 2k L ox X
Cariéres, metaiiations et construciions x X X
nécassaires & cefle exploiiation ' ’
. Changaments de desfinafion 05 ;X X
Dépdt el siodage de déchets de lovle ,
nalure, de vehicules usagés, do fermelfesel X | X X
matariatix de démoliion ou g réoupération '
Affouillements &t exhaniseements tu sod 5} X X
é
Camping X% |
oy 12,134,115
¥
Statiornement de caravanes of habitatioss | L?
légéres de loisis {307 | (12,13,14,15)
Saoil de (s nterdils
= Toule constiudicn engendrart dez niisarces incompzibles aver
Jerviopnement Liban exiztant ou proje'd
*  Enzone NetNe: Laodston de camping, ‘e waiomeren de carsvanes

f sz habiiztions

ARTICLE N 1.2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMIS A
DES CONDITIONS PARTICULIERES

Au seint de la zone ¥, sous réserve ge ne pas compromettre la préservation du
miffew nature] et rorestler ou son exploitation sont autorises |

1-

[

tes aménagemenls deslngs & favorser s pretedticn og '3 consepvalion dos
sinaces &l ilisux nature 3

_z oorsirucliens, extensions e anngwas nécessaires & explcitaton
forestare. de suraoe rasurés, joinde of récessaires & fadivid

u

tLarsguids sort récessaies & 18 geslion ou & louverture 2. pub o o5 om
2309083 U ey D Tee chair nar ants oekonr ars ot oyCables & Tas sarle:
€questres nj crentés, hn umés lee obiets mob iers destinés 2 Facmusii
«.a a linforrsfon du publs les ;:n dcbsmﬂn ¢8 ia favne ainsl Cue
az equipemerts démaontables s 3| hyg ane £ & s s8auTlé tels que les
sE°ilgiss ei Ie5 pf s de g e feur jotalisation dang s

£ atanoe €2z éguertaton du

&

[
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4 tes constuchions nstalistions, ouvrsges & équipemenis, dits
< lechriques » bBs ou Nécessaires au foncionnevent des ssndicas &
dquipements publin. Cintérdl collec dés iors quils ne seni pas
incompziibles suec! exerdos d une s agricols. pastorale o forestiére

sans [ unié fongidre o elles zon? Impiantées e ez oz portent pas sltzinis

3 2 savegarde des espares nalurets 2t des paysages.

5. Ls ofsfion ou ledeccion des mslellafions Bées aw equipements
dinfrasiruciure 2t fextension des Squipemenis publ' oz sdstants 3 candition
tes ot des pRYSENSS Soi assurée.

6 Leosfecilamen's ol exraussements £2 ol sous ésave

- Dene paz poergr alfeinte au miliaw erdronement

- Dene pas aggraver s sque Cinsteb 1

- D'Ee dirscterert ligs any fravauy des constric ors autorsés su
d - vaméragerant paysager es sSpAmES ron AL
aoxmpagran 2 construcfion ou nécessaire poor lz recherde
arch ac ogioue.

- Daenepas geéder 2m de profordaur cans ‘= oas 4ur gToul ement
o 2 de heutar dens e czs 4 L exhaussament. sans possibiig
de oot

1. Lextensicn de iz construction exdsfante pour un wezge dhabitation m?
autorisée & conclon derepas om[promet'macta 8z ;u ‘Bei5 gualiie
paysagée . siie dansa fmite de 30% de la sudace Je piancher e dans
i& e de 30° 2 '3 ds'e ¢ approbation o T‘L‘,

8 Lgs anrmmes, dans bz mln‘e d&iitj.’ * 4 emprse au sof en fenart compte de
i appfcba*mr du PLEE feur nombre éart
coolées su bdtiment prndpe! dhabitatior.

4 te dangemert de declicafon ¢  améragemer] des constiucons
repéreessuiareglement craphigus aute du L1511 8u CU sous réserve
¢e e pas compromettre [intdret apdieciural el patrmonial du bétimert =
¢e maspeder les cendfons défities au Tite ¥, hapie 4 18 a:n‘ B
changemert de Cusl na’ien des Sidmants ideriiids en zenes A et N

Les servitudes liées a la parcelle sont:

Servitudes

PM1_Indre_hors CAC_20080114_act.pdf ,
Enveloppe des zonages réglementaires {pmi)

AGT_Monument-aw-morts-de-la-guerre-de-1870-136G0B_20201221_act,pdf
Périmétrs des abords (acl;

ACT _Monument-aw-moris-de-la-guerre-de-1870-1366G0B_20201221_act.pdf

Dérimatre ges

apords (acl)
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ARRETE N° 2007 -- 12 - 0232 en date du 14 janvier 2008
Portant approbation :

- de la révision du plan des surfaces submersibles de 1a vallée de P'lndre valant Plan de Prévention des
Risques Inondation (PPRI) sur les communes de : Briantes, La Chitre, Montgivray, Nobant-Vie,
Mentipouret, Mers-sur-Indre, Jeu-les-Bois, Niherne, Villedieu-sur-Tudre, La Chapelle-Orthemale,
Buzangais, Saini-Genou, Palluau-sur-Indre, Clion-sur-Indre, Chatillon-sur-I ndse, Le Traager, Saint-
Cyran-du-Jambot et Fléré-la-Rivitre,

6.2.Date de référence et régles applicables
PLU du 15/03/2018 par délibération du conseil municipal de Buzancais.

7 - METHODES D'EVALUATION MISES EN CEUVRE

La valeur veénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste'a fixer la valeur
vénale ou locative 3 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.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.1.1.50urces internes & la DGFIP et critéres de recherche ~ Termes de comparaison

8.1.1.1 Termes de comparaison de maison 3 usage d’habitation

ll'a €te recherché des ventes de maisons, construites entre 1800 et 1926, d'une superficie
supérieure a 100 m?, situées dans un rayon de 500 m autour du bien & évaluer 3 Buzancais, en
zonage UA, au titre de la période du 01/08/2018 au 31/12/2022. ’

Il & été relevé iz liste des termes suivants -

Lan & &
H .- e S A

UK | oo BRUEDUDOCTEUR| . L) D 1« Noyau istreus de bourg
U s SREWOOCER| o 5 1o 1 6o
2 BCTOTI | BUIANGAIS |17 RTEDE om0 % 4 1026,12 Noyau st concemé
j 72 | ENDOEUVRES par i nsque incndalion
5 _ | | L |l | Tone UA®
3 AT BLZANCAS |Fugﬂf“ O s e T sy O e debog
I D == = — T T | o ovan o by
Az BUZANCHS m‘&gﬂs BEY | we | m w1 e ggvguimwd e
o MiAWEGn. ' N i N R T . Noyau Fisloraue e bo
5 f&f” T OBUZANCHS SRUENOTREDRME 0SHIRGY | 1o [ T YT A
BEC | . . . i 8 e U
g | BUZANCHIS 10RUE DU | meos . we L m s v hetofge  bos
L ! 0 U 0812018 e I 13 157000 o g, NOYE NSHOGE de bourg
- SITRREZA - DOCTELR SIDAU{.I - | | | 15\},.631“6 A
¢y RUE DES GRANDS I . | - v oo Noyau nistoaus de bour
|7 A Bz m?oﬁg GRS | T ek g e et b
moysmei 103118
midae 10812 f

Terme n®1:

Accusé de réception en préfecture
036-213600315-20230119-DELIB20238-DE
Date de télétransmission : 20/01/2023

Date de réception préfecture : 20/01/2023




Terme n°2 :

Terme n°3

Il s’agit d’'une vente entre particuliers d’'une maison
comprenant :

- au rez-de-chaussée : entrée, bureau, salon-séjour
ouvert sur une cuisine aménagée et équipée, saHe
d'eau et wc,

- a I'étage : trois chambres, dressing buanderie, salle
d'eau avec wc.

Grenier au-dessus. Cour et jardin cldturé.

‘Dans un ensemble immobilier, la propriété exclusive
du rez-de-chaussée de I'immeuble ; lequel comporte.

une entrée, un escalier menant au premier étage et
un garage. La propriété exclusive et particuliere du

 premier étage de l'immeuble ; lequel comprend un

grenier.

ratinn, cempranant ;

avec veranda, buanderie, culsine, o

'
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Cession entre particuliers d’'une maison d'habitation comprenant : séjour-salon, cuisine et coin
repas, trois chambres, arriére-cuisine, chaufferie, hall d'entrée, WC. Grenier au-dessus. Cave
dessous. Cour devant. Cour derriere avec piscine hors sol, dépendance et garage.

Terme n°4 ;

 Vente  entre  particuliers
d’'une maison d'habitation
comprenant :

- au rez-de-chaussée : cuisine,
salon  séjour, dégagement,
bureau, :

- a l'étage : trois chambres,
deux salles d'eau dont une
avec wc, wc séparés, une
piéce.

Cave sous partie. Cour.

Terme n°5;

8 Rue Motre Darmse

Vente entre des particuliers et une SCI d'une maison d*habitation comprenant :
- au rez-de-chaussée : cuisine, salle 3 manger-salon, deux débarras, wc, cave ;

- a I'étage : trois chambres, salle d’eau.

p Fand
Buanderie. Garage. Cour. : :
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Vente entre particuliers d’'une maison a usage
d'habitation, comprenant :

- au rez-de-chaussée : entrée, cuisine, séjour-
salon, deux chambres, salle de bains avec
douche, wc ;

- a I"étage : palier, salle d'eau avec wc, deux
chambres mansardées.

Grenier, cave, garage et buanderie. Jardin.

composee

- au rez-de-chaussée : couloir, salon, salle a
manger, cuisine avec coin repas donnant sur
terrasse, WC, salle d'eau ;

- au ler étage : palier, deux chambres, salle de
bains avec WC ;

- au 2éme étage : grenier amenageable.

&P Cave sous la maison. Cellier. Garage
. indépendant. Terrain d'agrément clos.

8.1.1.2 Termes de comparaison & usage de bureau

Il a été recherché des ventes de batis professionnels a usage de bureau, d'une superficie comprise
entre 85 m? et 370 m?, situés autour du bien a évaluer, en zonage U, au titre de la période du
01/05/2016 au 31/12/2022. Aucune vente récente de ce type de biens n‘a éte trouvée a Buzanqais. La
recherche a été étendue a Chateauroux, a une trentaine de kilométres de Buzangais.

Il 2 été relevé la liste des termes suivants

AR | . 4 RUE IEANJACOUES f ' {Cantr s e sl canire
{13140 | GHATEALROUX |aousseay | 2 tm:l 0% g canou Zons s
i i | . | [ ] 'Emrum; utbies derses du
o2 E&W M'Eﬁmm [1521\? MARCEILEMOINE R | 185 250610 1251 ﬁjmﬂkqi Chifammnie
i ] P | t=touns) Lone L
: e __| o - Promies exterso Wbaines
3w cHTEAROU o RLE DEMELSSEAN R | ol s 1102,10.cu csrire avcie de
N | . I N S Chisteaurus Zore Ut
[ I | | Pramlétes o1 grsots Uissings
& RGUANTEBI | CRATEAURDUX 45 RUE ROGER CAZALA Wzt |7 l 198 117000 96,34 du carise sotien te
I | ' | R T — e
i R (P i i Framiiras elonsians abiinss
5 AMICLASSE | CHATEAUROUA 36 RUERDLLINAT wman | & OO 141,75 u contee ancien de
| | f } | Chifeaurom Zone Usa)
[ —_ o . ) I
. : 116 RUE ROBERT MALLET =1 | | nse gartass 3¢
8 | | GTEAROUN |5l g | ww | w ma . fci nf s L
T = g P - E | i {Extansioes ubares derses ou
Dor e GHATERUROUY (22 AUE CONBANARE woiaee! | LW mm 198,31 centrevie de CheBuuc
' [ | i | ] | . | eubongsi Zone Lo
! |- _ | Premities slersi utaies
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Vente entre 2 SCI d'un local d'activité, au ler
€tage du batiment, comprenant quatre bureaux,
toilettes et WC, d'une superficie privative de
o 120,49 m?, une terrasse non constructible, au Ter

~ étage du batiment, d'une superficie de 40 m?”.
Une cave, au sous-sol du batiment.

Vente entre 2 SCl dans un ensemble immobilier, d’'un magasin situé au rez-de-chaussée 3 |a suite du
porche-d'acces 3 la cour intérieure composé d'une boutique, deux pieces de réserve, un lavabo
avec wc, d'un magasin situé au rez-de-chaussée 3 la suite du précédent composé d'une boutigue,
une piece de réserve, un lavabo avec we, d'un magasin situé au rez-de-chaussée 3 |'extrémité du sud
dudit batiment composé d'une boutique, une piéce de réserve, un lavabo avec we.,

Ces lots ont été réunis. La désignation actuelle est la suivante : salle de réception, débarras,
bureaux, salle d’archives, sanitaires, salles de radiographie, chenil, buanderie, salle de stockage.

La superficie de la partie privative des BIENS est de 183,72 m2

Terme 3 :

~ Cession entre une Caisse de Mutualité
Sociale Agricole et une société d'un -
immeuble comprenant :

- au sous-sol: un couloir, chaufferie et
un garage,

- ay rez-de-chaussée : entrée, quatre
bureaux,  dégagement, un = wec,
dégagement, placard, wc, et un autre
bureau,

y -au  premier étage: palier, deux

F e o & bureaux, un wc, deux bureaux,
placard, et quatre bureaux,

-au deuxieme étage: palier, dégagement, archives, et combles.

Jardin et terrasse.
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", Cession entre une SCI et une SAS d'un
~ immeuble a usage professionnel
comprenant

- au. rez-de-chaussée : entrée, deux
bureaux, wc,

- au premier étage : trois piéces, wc.

~ Cave dessous.

Cession entre 2 SCI d’'un immeuble 2 usage de
1 bureaux comprenant :

- au rez-de-chaussée : entrée, deux bureaux en
rez-de-chaussee, cuising, salle de bains, et WC,

- a l'étage : deux chambres, dressing, salle
d'eau, WC et piece placard.

Cave. Dépendance et jardin.

Terme 6:

e e T i . o SR 2 . - :
Cession entre 2 5CI d'un local comprenant un hall d'entrée, une salle de réunion, WC, un

deégagement, des vestiaires, des sanitaires, un local de stockage, deux bureaux, une piéce de dépbt,

un local peinture. Parking. Terrain autour
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Terme 7 :

Vente entre une SCI et FASSOCIATION
DEPARTEMENTALE DES PUPILLES DE
L'ENSEIGNEMENT PUBLIC DE LINDRE, d'un
immeuble comprenant un bureau, un garage, un
' espace commercial, des sanitaires, WC.

Vente entre la CAF de IIndre et 'OPAC de Findre d'un
Centre social dans un immeuble de plain-pied
comprenant des bureaux, une salle de réunion, un office,
une salle de repos, une dépendance annexe de

construction légére,

Cession entre 2 SCI d'Un immeuble & usage de bureaux, d'une superficie d'environ 250 m?, sur deux
niveaux comprenant : 10 bureaux, un réfectoire avec cuising, 2 we. Une cour comprenant 3 places de
parking. '

Le bien est vendu loué par bail commercial de six ans ayant commenceé a courir le 1% juillet 2006
moyennant un loyer annuel de 31932 € HT. ‘
L'immeuble est en bon état. Il se situe dans le centre~ville ancien de Chateauroux et il est producteur de
revenus.

8.1.2.Autres sources externes & la DGFIP
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La consultation des sites internet n‘a pas permis de trouver des offres de ventes d’immeubles a
usage de bureau situés sur BUZANCAIS.

Le site « meilleursagents.com » donne des informations sur les prix de 'immobilier & Buzancais.

Brig ail o

Prix immohilier a Buzancgais {36508)

TYrumb: w

HOMIWOO donne des précisions sur la sensibilité des prix des maisons selon la gamme des biens a
évaluer -

Analyse au code postal correspondant

05 — Sensibilité des prix

756 €im?

1064 §/m?2 |

1097 €2 . estem? |  smem?t |

1130 &im? 1022 gim? 1002 € 1

Miliew de gamme (1) . 1160 €/m2 1128 €&/m2 1132 €/m_2 |

1 205 €im2 1171 €m? 1171 #/m? |
1271 € 1216 &/m? | 1212 8im2

Haut de gamme (1} 1347 em? | 1300€m? | 1282&m?
1428 €/m? 1625 €/m? 1681 €m2

Une annonce immobiliére a été trouvée sur le site « logic-immo.com » concernant la cession d‘une
maison d’habitation et d’un ancien cabinet médical a Buzangais.

Il s’agit d’une maison composée d'une partie habitation et d'un ancien cabinet médical, proche du
centre-ville et de ses commadités. tlle se compose pour la partie habitation

- au RDC, d'une entrée, un séjour avec cheminée, une cuisine équipée, un bureau, une salle d'eau et
un WC; .

- au premier etage donnant sur un palier, 5 chambres dont une avec terrasse, une salle de bains,
une salle d'eau, un bureau ; '

- au dernier étage, une grande salle de jeux de 60m?, une chambre et une piéce de rangement.

Un ancien cabinet médical avec une entrée donnant sur une grande salle d'attente, un bureau, une
salle d'examen, une réserve et un WC,

Le tout sur un terrain clos et arboré avec dépendance, un grand Hangar, un double garage et un
garage simple.

Prix de vente : 275 000 euros Honoraires charge vendeur
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14 pifices » 260m? + 6 chambres 275080€ Descriptif du bien

BUZANCAIS (36560}

* Terrasse/Balcon : Terrasse

*+ Nombre de salle de bains : 2
Salles de bain

* Nombre de salle d'eau : 1 Salle
d'eau

Prix du bien : 275000 € hors frais
notariés, d'enregistrement et de
publicité fonciére Honoraires 2 la
charge du vendeur

Prix : 275 000€ SU 260m? soit 1 057,69€/m?.

La consultation des sites internet n'a pas permis de trouver des offres de ventes d'immeubles a
usage de bureau situés sur BUZANCAIS.

La cote CALLON donne des informations sur le prix de I'immobilier de bureau au 01/01/2021.
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La fourchette des prix pour des bureaux anciens rénovés oscille entre 490 €/m? et 1130 €/m? Il en
résulte une moyenne de 810 €/m?2.

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

8.2.1 Termes de référence et valeur retenue pour la maison d’habitation

Les termes portent sur des biens présentant des caractéristiques physiques (état d'entretien,
superficie) et géographique assez similaires au logement a évaluer.

Cependant, tous les termes de comparaison, excepté le terme 2, ont des surfaces de terrain plus

petits.
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Les prix de cession se retrouvent dans une !a'rge fourchette allant de 694,12 €/m?* a1 207,69 €/m™.
La moyenne s'éléve a 103115 €/m? et la médiane a 1035,12€/m? Elles sont trés proches.

Compte tenu du bon état d’entretien du bien et de sa localisation géographique, il est opté pour la
valeur haute des termes de comparaison, soit 1 207,69€/m* correspondant & une maison situgde
dans la méme rue. Par ailleurs, aucune décote pour grande surface habitable ne sera appliquée car
la cession retenue date de 2018 et la maison est érigée sur une parcelle de terram plus petite que
celle de I'ensemble immohbilier a estimer.

Ainsi, la valeur vénale de la maison d’habitation est estimée 3 280 184,08 € (1 207,69€ x 232 m?),
arrondie z 280 000 €.

8.2.2 Termes de référence et valeur retenue pour la partie du bitiment 4 usage de cabinet dentaire
Aucun terme de comparaison ne se situe a Buzancais.

lls sont pour la plupart en centre-ville de CHATEAUROQUX.

Les prix de cession se retrouvent dans une large fourchette allant de 438,25 €/m? 4 2 000 £/m>.

La moyenne s'éidve 4 1079,89 £/m? et la médiane 21120 €£/m?.

Considérant I'ensemble de ces éléments et compte tenu du bon état d’entretien du bien et de sa
localisation géographique, il est opté pour la valeur médiane des termes de comparaison, soit
1120 €/m2.

La valeur vénale de la partie du batiment a usage de cabinet dentaire s'établirait ainsi 4 147 840 €,
soit 1120 €/m?* x 132 m?, arrondie & 148 000 €.

" La valeur de I'ensemble serait ainsi de 428 000 €. Cependant, il est généralement admis une décote
de 10 % pour vente en bloc. En effet, la valeur de chaque élément pris séparément est plus élevée
que la somme globale en cas de vente de I'ensemble. Dés lors la valeur vénale de la maison et du
cabinet dentaire situé 13-15 rue du Docteur Bidault a Buzangais est estimée a 385 200 € (428 000 x
0,9) arrondis a 385 000 €.

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

Lévaluation aboutit a 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.

Au regard de ses caractéristiques physiques (superficie et bon état), géographique ‘et du marché
immobilier local pour ce type de biens, la valeur vénale 'ensemble immobilier a usage d'habitation
et de cabinet dentaire situé 13 rue du docteur Bidault a Buzangais, sur les parcelles AX 29 et AX30,
est évaluée a 385000 €.~

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la valeur maximale
d'acquisition sans justification particulieére a 423 500 €.

La marge d'appréciation reflete 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. )

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours acquérir a 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 pubhcs ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour acquérir & un prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 24 mois.
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Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si l'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 délal.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du. conseil municipal ou
communautaire de permettre I'opération équivaut 3 la réalisation Juridique de celle-ci, dans la
mesure oU l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement,

Enrevanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de l'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire apres 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 regies
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3
changer au cours de la période de validité du present avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces.derniéres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiques par le consultant et en possession
du service a 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.

Hl n'est pas tenu compte des surcolts dventuels lids 3 |a 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'accés 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 Ia présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques et par délégation,
LS _f‘-".'('
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Anne VIGNAUX

Responsable du Péle d'Evaluation domaniale
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L’an deux mille vingt-trois, le dix neuf janvier & dix neuf heures, le Conseil Municipal de la Ville de Buzangais,
convoqué en date du douze janvier deux mille vingt-trois, s’est réuni sous la présidence de Monsieur Régis
BLANCHET, Maire de Buzangais.

Etaient _présents : MM. THOMAS — VILLIN — Mme VIOUX — M. PIVOT - Mme ROULLEAUX -
M. DUPONCHEL - Mmes VERKEN — ORZAKIEWICZ — M. JACQUET — Mmes BIGOT - LALANGE —
M. BEAUSSIER — Mme COLLIN — M. BOUCHER - Mme BARRAULT - MM. TIXIER — GRIMAULT —
Mme POULAIN.

Etaient excusés : Mmes YVERNAULT-TROTIGNON (procuration 8 Mme VIOUX) — AYALA - MM. Alain
POITEVIN - AUSSOURD - MABILLE (procuration 8 M. BOUCHER) — Mme LAVAUD (procuration 4 M.
VILLIN).

Etaient absents : Mme GILLES — M. Gotlib POITEVIN.

Secrétaire de séance : M. Pierre BOUCHER

AVIS SUR LE PROJET DE PARC EOLIEN PORTE PAR LA SOCIETE «PARC EOLIEN DE
BUZANCALIS » SUR LA COMMUNE DE BUZANCAIS

Le Conseil,
Considérant que la société « PARC EOLIEN DE BUZANCAIS » filiale de la société EOLISE a déposé une
demande d’autorisation environnementale le 3 mars 2022.
Considérant que ce dossier est actuellement en cours d’enquéte publique du 9/1/2023 au 8/2/2023,
Considérant que, conformément & I’article R.181-38 du code de I’environnement, le conseil municipal doit
donner un avis sur ce projet entre le 2 décembre 2022 et dans les 15 jours suivants la fin de I’enquéte
publique,
Considérant que le conseil municipal a délibéré défavorablement le 23 septembre 2020 sur le principe de
I’implantation d’éoliennes 8 BUZANCALIS,
Considérant I’examen détaillé du dossier : un élu municipal et la Direction Générale des services ont assisté
le 15/12/2022 a la réunion de présentation du projet par EOLISE. Cette présentation a été exposée et discutée
en Bureau Municipal le 16/12/2022. Elle a également été exposée lors d’une réunion préparatoire au présent
conseil municipal, au cours de laquelle les conseillers municipaux ont pu partager leurs avis. Par ailleurs, des
¢lus municipaux ont participé a la réunion publique organisée le 24/11/2022 par une association opposée au
projet, afin de prendre connaissance de leurs avis et arguments,
Considérant les éléments caractéristiques du projet de la société « PARC EOLIEN de BUZANCAIS » a
savoir :
*Le projet comprend 5 éoliennes d’une hauteur maximale de 200 métres. Ces éoliennes nouvelle
génération, de grande taille, présentent un impact significatif sur le paysage
* Ces €oliennes ont la capacité de produire 30 MW, soit 3 fois plus d’énergie que le parc de St Genou
*Elles seraient implantées a4 700m des maisons les plus proches, seit-200m-de-plus-quesne-Fexigesa..
réglementation
* L’étude environnementale présentée par la société « PARC EOLIEN de BUZANCAIS » précise les
différents volets qui doivent réglementairement étre vérifiés sur ces projets : paysage, acoustique,
étude du vent, avifaune et mesures prises pour la compatibilité avec I’activité de I’avifaune
*La société « PARC EOLIEN de BUZANCALIS » a réalisé les actions de communication suivantes : 4
lettres d’information de janvier 2021 a janvier 2023, et du porte a porte en octobre 2021,
Considérant que le conseil municipal est appelé a émettre un avis sur le projet d’implantation d’éoliennes de
la société « PARC EOLIEN DE BUZANCALIS » dans le cadre de 1’enquéte publique,
Considérant les incidences notables du présent projet d’ implantation d’éoliennes a Buzancais, a savoir :
e Il sera visible du centre-ville. Les cones de vision définis au PLU vers | Sud de Ia commyme ont un
angle inférieur a ’angle de vue réel constaté sur le terrain, élément amp i P 2000 eJ[‘%nigm.ss.o #9%%3&%
eollennes (zoom) Date de réception préfecture : 20/01/2023

e Il porte atteinte au paysage rural traditionnel
¢ Il dévalorise financiérement les biens immobiliers situés autour du projet



