dossier

Le partage

espace rural

du territoire rural

Chaque bien posséde ses caractéristiques propres et la multitude des niveaux de
partage du territoire ne fait qu'ajouter de la complexité a l'estimation de sa valeur.
Pour appréhender cette complexité, l'Expert Foncier met en ceuvre une méthode
d'approche en trois étapes qui nécessite d'allier méthode, rigueur et réflexion dyna-

mique.

| - Caractéristiques réglementaires
de la zone

Déterminer avec précision dans quelle(s)
zone(s) est situé le bien et la réglemen-
tation afférente a celle(s)-ci reléve de
la responsabilité de |'Expert Foncier.
Dans la pratique, cette tache s'avére
particuliérement difficile du fait :

a) de la multitude des zonages
existants, qui peuvent parfois se super-
poser :

¢ urbanisme (SCoT("), PADD®, PLU® etc.),

¢ environnement et gestion de l'eau
(zone vulnérable, Natura 2000, ZNIEFF?,
périmétres de captage, ZSCE®, servi-
tudes, etc.),

v protection des espaces agricoles et
lutte contre |'artificialisation des sols,
¢ risques naturels et technologiques
(zone inondable, risque sismique, etc.),
v contréle des structures (schémas
directeurs),

v zone d'appellation (AOC®), IGPY),
etc.), et présenter des antagonismes
économiques (plans de développement),

sociaux, fiscaux, administratifs, etc.

b) de la perpétuelle évolution des
zonages (création, modification du
périmétre et de leur réglementation,
évolutions législatives et réglemen-
taires, etc.) ;

c) de la difficulté d'accéder a une
information compléte et fiable ;
de plus en plus d'informations sont
disponibles sur-internet (notamment
www.geofoncier.fr,

www.geoportail.gouv.fr, site de la
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DREAL®), CARTELIE®), etc.). L'expert
doit veiller a la fiabilité de sa source
et a sa mise a jour. Parfois, il devra
accomplir un véritable parcours du
combattant pour obtenir l'information
recherchée...

Pour limiter les écueils, 'Expert Foncier
se doit de mettre ses connaissances 3
jour en continu, se constituer un fonds
documentaire conséquent, voire cons-
truire un réseau pluridisciplinaire.

Il - Caractéristiques du bien
dans le cadre du projet

Outre ['analyse précise des caractéris-
tiques du bien a évaluer (nature, des-
tination, etc.) qui constitue le socle de
son évaluation, l'expert analysera dans
quel contexte se situe |'opération
d'évaluation.

Deux cas sont en effet a distinguer :

a) l'évaluation dans le cas d'une
"opération figée" qui ne va pas né-
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cessairement modifier la situation du
bien (exemple : retour dans le patri-
moine privé d'un bien professionnel,
partage successoral ou d'indivision
post communautaire, liquidation...).

b) U'évaluation dans le cas d'une
“opération dynamique" avec création
ou développement d'activité(s), ce qui
induira :

v au préalable, de déterminer la com-
patibilité des régles de la zone avec le
projet,

v puis d'opérer une analyse dynamique
pour délimiter leurs incidences sur le
projet, et le cas échéant, définir les
moyens nécessaires pour adapter ce
dernier aux contraintes définies de la
zone.

lll - L'évaluation

Il s'agit enfin pour l'expert de déter-
miner quelles incidences (contraintes
ou opportunité) la réglementation aura
sur la valeur du bien :

a) exemples de moins-value résultant
de restrictions attachées a la zone
(contraintes) :

¢ inclusion du terrain dans le périmétre
de protection d'un captage d'eau (res-
trictions d'usage, inconstructibilité...),

v servitudes environnementales,

v/ réglementation d'une zone d'un
PLU imposant pour tout projet la
création d'une surface paysageére de
minimum 20 % de la surface totale
du projet...

(1) Schéma de Cohérence Territoriale

@ Projet ’Aménagement et de Développement
Durable

@ Plan Local d’Urbanisme

) Zone Naturelle d'Intérét Faunistique et Floris-
tigue

5) Zone Soumise & Contrainte Environnementale
) Appellation d'Origine Contrélée

() Indication Géographique Protégée

@ Direction Régionale de 'Environnement, de
{’Aménagement et du Logement

) Application développée par le ministére de
['Ecologie, du Développement et de I'Aménage-
ment durables
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Exemple de zonage

Le montant de la moins-value sera a
déterminer en fonction de ['importance
de la restriction a ['utilisation du bien
(réduction proportionnelle sur la valeur).
Dans le cas d'une “opération dynamique”,
I'expert pourra tenir compte des inves-
tissements nécessaires au respect des
contraintes (exemple : systéme de ré-
cupération et traitement des eaux du
lavage).

b) exemple de plus-value résultant
de l'inclusion du bien dans une zone
déterminée (opportunités) :

v présence ou développement d'une
activité agrotouristique dans des es-
paces naturels protégés (cadre de vie
et d'accueil...),

v protection d'une activité contre l'arti-
ficialisation des terres (perspectives
de pérennité de l'activité),

v rémunération pour services rendus
aux écosystémes ou accés a des aides
majorées.

Il s"agira soit d'une plus-value directe
sur la valeur du bien, soit d'une atté-
nuation de la moins-value induite par
les contraintes attachées a la zone.

L n'existe pas de baréme standard d'éva-
luation, chaque cas étant particulier
(schéma ci-dessous).

En conclusion, l'expert est amené a donner
une valeur financiére & des notions qui dans
I'absolu n'en ont pas (la qualité de vie,

espace rural

la beauté d'un paysage, le silence...).
Pourtant, ['expert doit raisonner son
évaluation par rapport a une valeur de
marché, qui n'est pas toujours basée
sur des critéres rationnels et objectifs.

Mais, c'est dans ce type de mission que
le savoir-faire des Experts Fonciers
s'exprime ; c'est aussi ce qui fait le sel
de ce métier.

Guillaume FAYOREU
Expert Foncier (31)

ETAPE 1: Quelles sont

les caractéristiques et
la réglementation de la zone
dans laquelle se situe le bien ?

Application du “syllogisme expertal” en 3 étapes

ETAPE 2 : Quelles sont
les caractéristiques propres
du bien + le cas échéant
connaitre le PROJET ?

ETAPE 3 : Mise en cohérence
des étapes Tet2=
CONTRAINTES/
OPPORTUNITES
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