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RAPPORT

DiesicNaTION pU BIEN @ SUR LA ComMMUNE DE PENTA DI CASINCA EN BORD DE MER, DANS LE LOTISSEMENT
« Lrs MarINEs pU Frum'ALTo » cADASTRE SECTION A N°2074, LE LOT N°59 CONSTITUE D'UNE MAISON A
USAGE D'HABITATION D'UNE SURFACE HABITABLE DE 80M? ENVIRON + SM? DE TERRASSE FERMEE APPARTENANT A
L’ vovision DUGARDIN

ADRESSE : MARINES DU FIUMALTO, Lot FIUMARA, 20213 PENTA DI CASINCA

InpEMNITES TOTALES : 214 471 € SE DIECOMPOSANT EN UNE INDEMNITE PRINCIPALE DE 194 065 € &1 DES
INDELNITES ACCESSOIRES pE 204006 €

1 — SERVICE CONSULTANT DDTM 2B

72— OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Expropriation d'une maison située en zone de retrait stratégique

3— DESCRIPTION DU BIEN
Les marines du FIUMALTO sont une copropriété horizontale située en limite de plage, a
'embouchure du Fium'Alto au Nord, entourée par des terres agricoles, et par un canal a l'ouest.
Construite au milieu des années 70, elle est constituée de 13 blocs composés de 3 ou 4 maisons
mitoyennes (45 habitations au total) édifiées sur vide sanitaire accessible, avec jardins privatifs a
I’avant et a I’arriére de chaque lot et des espaces verts communs
Cinq blocs sont en bordures de plage ; en 2¢me ligne, il y a 3 blocs.
En 3éme ligne, bordés par un canal, il y a 5 autres blocs.
La propriété de ’indivision DUGARDIN est une maison mitoyenne d'un seul c6té d'une superficie de 80 m?
habitables , sur 2 niveaux élevés sur vide sanitaire.,Bon état d'entretien, prestations correctes, jouissance
privative d’un jardinet & I’Est de la maison, et d’une cour a I’Ouest. La terrasse couverte c6té Est d’une surface
de Sm? environ a été fermée . L'isolation a été faite + pose d'une climatisation.

La villa se situe en 2éme ligne par rapport a la plage

MINISTERE DE L'‘ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS



4- URBANISME ET RESEAUX

lotissement situé en zone UT du PLU — réseaux sur place hors assainissement

5~ DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

Etude de marché actualisée

La liste exhaustive actualisée des ventes sur les 2 marines (SAN PELLEGRINO et FIUMALTO)
construites de part et d'autre du FIUMALTO a PENTA DI CASINCA, et présentant les mémes
caractéristiques  (copropriété horizontale entre mer et riviére, isolée, en bloc de 3 ou 4 maison
disposant de la jouissance privative d'un jardinet, d'un terrasse couverte, sont les suivantes :

: rix de surface .
date Marine lot pvente habitable prix au m?

28/10/16 |SAN PELLEGRINO LOT 96 125 000 65 1 929,90
29/06/16 |SAN PELLEGRINO LOT 63 212 000 92,20 2 299,35

Moyenne 2016 2 114,62
30/09/15 |SAN PELLEGRINO LOT52 | 82000 | 66,92 1 225,34

Moyenne 2015 1 669,98
05/05/14 |SAN PELLEGRINO LOT61 | 190000 [ 81,40 2 334,15

Moyenne 2014 2 334,15
23/01/12 |SAN PELLEGRINO LOT 64 160 000 66,00 2 424,24
04/05/12 |SAN PELLEGRINO LOT 52 75 000 66,92 1120,74
04/04/12 |FIUMALTO LOT 51 345 000 112,00 3 080,36
05/11/12 |FIUMALTO LOT 62 160 000 80,00 2 000,00

Moyenne 2012 2 312,20
03/12/10 |SAN PELLEGRINO LOT 99 150 000 58,00 2 586,21
08/09/10 |SAN PELLEGRINO LOT 51 188 114 88,68 2 121,27
11/09/10 [SAN PELLEGRINO LOT 90 157 700 63,03 2 501,98

Moyenne 2010 2 403,15

La moyenne 2016 est de 2114, € .La moyenne des années 2014, 2015 et 2016 est de 2040 €
Il n’y a plus eu de ventes « normales » aprés 2016 (uniquement les rachats amiables par I’Ltat dont
I’estimation incluait implicitement les indemnités accessoires)

On reléve également qu’il y a actuellement une villa & vendre aux Marine de San Pellegrino. Celle-ci,
en bon état d’entretien et bénéficiant de bonnes prestations,d’un grand jardin de 400m? et d’un
garage, est proposée a 2313 le m? commission d’agence incluse. (cf annexe ). Elle est en vente depuis
plus d’un an.

Une recherche sur le marché immobilier de Penta di casinca (recherche sur 3 km autour de
FOLELLI,) donne une moyenne de 2070 € le m? pour des villas non mitoyennes avec terrain



Ref.

enregislrement |

Ref, Cadastrales

Année

| Nore [Surface

terrain

|
Surface utile |

| totale

Prix total

Prixint
(surf. utile)

2804731 N

sotomongs | 20TIA2081 36 ALL DES LILAS —_—
2604731

o [2omAiez2i PENTADICASNGA |21 RTEDESANFELLEGRNO | 190672018 | 2010 | 4 7401 15 306000 266087
2804P31

raoros  [20TAM921 PENTADICASNCA |13 LOTLALVI 2650022016 | 2011 4 7489 8 110000 1279,07
2804P31

st [PTIAITASI PENTADICASNCA |4 LOT UPAESOLU 20052018 | 2011 5 2 140 350175 250125
BUPS! o zumn7eoi PENTA DICASINGA |16 FOLELLI owosi2017 | 2008 | 3 97 104 245000 235577

2017P03530 j
2B04PO1

207118112890 PENTA DICASINCA 5553 GRANARD 13042010 | 1988 | 7 1074 140 245000 1750

2018P02993
2B04P1

o [20TBgE PENTA DICASINGA  |5583 GRANARD a0t | w2 | 6 1500 130 27752 213482
2B04P1 36 LOT LES HAUTS DE

st [20TB0227 PENTA DI CASINGA ki ey 062018 | 2010 | 4 934 o8 508500 212755
2B04P31 5213 SANTO PIETRO

oL [207im2500 PENTA DI CASINGA praliits 26i0612018 | 1984 5 1097 132 100000 767,58
2804P1

sorootee|207181298 PENTADICASINGA | 5421 ALTUDICHAPATELLA | 131212017 | 1s88 | & %4 80 217500 271875

) | moyenne 2070

La valeur vénale de base initialement retenue pour I'évaluation des sinistrés de la zone
FIUMALTO/SAN PELLEGRINO était de 2316,95 € le m?, soit une valeur de 202 € supérieure a la
moyenne actualisée de l'année 2016 qui est de 2114,62 €. Cela permettait de prendre en compte les
indemnités accessoires d’expropriation pour ne pas mettre les demandeurs d’une acquisition amiable
dans une situation plus défavorable que les expropriés éventuels.

Cette moyenne concerne une valeur par m? habitable. Toutes les villas servant de termes de
comparaison dans les 2 marines jouissent de jardins privatifs, d'une cour, d'une terrasse couverte ; il
n'y a donc pas lieu de valoriser ces éléments via une pondération.

En revanche, cette valeur doit étre modulée en fonction :

- de la situation dans le lotissement (1ére, 2éme ou 3éme rangée par rapport a la mer, mitoyenneté
double ou simple)

- de I’état d'entretien et des prestations de la maison de

- de la superficie (majoration pour les petites superficies)

Estimation de la maison

Au cas particulier,

maison au fond de la copropriété prés du Fiumalto, en 2éme ligne par rapport a la mer, mitoyenne
d'un seul coté. Bonnes prestations.

La valeur vénale moyenne de 2114 € est majorée de 8 % pour tenir compte des bonnes prestations et

de la simple mitoyenneté.
Les indemnités de dépossession sont calculées comme suit :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable | Valeur au Indemnité
retenue m? principale
59 85m? 2283,12€ 194 065 €

B —Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 & 5000€, 15% de 5000 a 15000€, 10% sur le surplus)



Base Taux Montant
5000 20% 1 000
10000 15% 1 500
179065 10% 17 906
total indemnité accessoire 20 406 €

INDEMNITE TOTALE : 214 471 €

Observations particuliéres :

Dans sa lettre de contestation, Pindivision DUGARDIN donne une expertise de
I'agence Zenith qui prend une valeur moyenne de 2500 € pour la surface habitable (qui
ne correspond pas a la valeur de marché) et ensuite, prend en compte des m* pondérés
supplémentaires pour le jardin, la terrasse..Or, tous les termes de comparaison
retenus pour déterminer la VV moyenne par rapport 4 la SH ont jardin,
terrasse...Ceux-ci sont donc déja inclus dans le calcul de la VV moyenne. Il n'y a pas
lieu de rajouter des m? supplémentaires.
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REPUBLIQUE FRANGAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES

FICHE N°1
PUBLIQUES DE LA HAUTE-CORSE
SERVICE DU DOMAINE ESTIMATION IMMOBILIERE
Square Saint Victor
20200 BASTIA COMI\/HJNE DE PENTA DI CASINCA

EXPROPRIATION SINISTRES DES MARINES DU FIUMALTO
LIDO 2020 - 207V0080
Enquéteur : Marie Christine GARAGNON

= Propriétaire présumé :  Indivision DUGARDIN

= Situation-Références cadastrales- LorisseMENT « Lis MaRINES pU Front' ALTO » CADASTRE SECTION A N°2074, LE LoT
N°59

Parcelle | N° DE LOT | SURFACE HABITABLE | SURFACE HABITABLE PRISE
déclarée AU CADASTRE EN COMPTE
A2074 59m? 80m? 85 m?

= Origine de propriété :

Sans intérét pour I'évaluation .

= Situation locative :

Libre de toute occupation

= INDEMNITES de DEPOSSESSION :

A=Indemnité principale

lot Surface habitable Valeur au m? Indemnité principale

39 85m? 2283,12€ 194 065 €

B—Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 4 5000€, 15% de 5000 a 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant
5000 20,00% 1 000
10000 15% 1 500
) 179065 10% 17 906
total indemnité accessoire 20 406 € J

INDEMNITE TOTALE : 214 471 €

Bastia. le 08/06/2020

P/ LaDirectrice Départementale des Finances Publiques
L'Ingneetrice,

Marie-Christine GARAGNON

; e
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RAPPORT

DisienaTION DU BIEN : SUR LA Communt pE PENTA DI CASINCA EN BORD DE MER, DANS LE LOTISSEMENT
« LEs MARINES DU Frum'ALTO » CADASTRE SECTION A N°2074, LE LOT N° 51 CONSTITUE D'UNE MAISON A
USAGE D'HABITATION D'UNE SURFACE HABITABLE DE 120 M? ENVIRON, APPARTENANT A LA SCI LE MAQUIS
REPRESENTEE PAR VI DENDIEVEL SERGE

Apresst : MARINES DU FIUMALTO, tor FIUMARA, 20213 PENTA DI CASINCA

InpEmNITES TOTALES @ 321 905 € SE DECOMPOSANT EN UNE INDEMNITE PRINCIPALE DE 291 732 € ET DES
INDELNITES ACCESSOIRES DE 30 173 €

1 — SERVICE CONSULTANT DDTM 2B

2- OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Expropriation d'une maison située en zone de retrait stratégique

3—- DESCRIPTION DU BIEN
Les marines du FIUMALTO sont une copropriété horizontale située en limite de plage, a
l'embouchure du Fium'Alto au Nord, entourée par des terres agricoles, et par un canal a l'ouest.
Construite au milieu des années 70, elle est constituée de 13 blocs composés de 3 ou 4 maisons
mitoyennes (45 habitations au total) édifiées sur vide sanitaire accessible, avec jardins privatifs a
’avant et & ’arriére de chaque lot et des espaces verts communs
Cing blocs sont en bordures de plage ; en 2éme ligne, il y a 3 blocs.
En 3éme ligne, bordés par un canal, il y a 5 autres blocs.

La propriété de la SCI Le MAQUIS est une maison mitoyenne d'un seul c6té d'une superficie de 112 m?
habitables , sur 2 niveaux élevés sur vide sanitaire.,Bon état d'entretien, prestations correctes, jouissance
privative d’un jardinet a I’Est de la maison, et d’une cour 4 I’Ouest. La terrasse couverte coté Est a ¢té
fermée . Pas d’isolation. La villa se situe en 1ére ligne par rapport a la plage

e 3 S—
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4- URBANISME ET RESEAUX

lotissement situé en zone UT du PLU — réseaux sur place hors assainissement

5 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

Etude de marché actualisée

La liste exhaustive actualisée des ventes sur les 2 marines (SAN PELLEGRINO et FIUMALTO)
construites de part et d'autre du FIUMALTO a PENTA DI CASINCA, et présentant les mémes
caractéristiques  (copropriété horizontale entre mer et riviére, isolée, en bloc de 3 ou 4 maison
disposant de la jouissance privative d'un jardinet, d'un terrasse couverte, sont les suivantes :

[ . rix de surface .
date Marine lot pve Hile habitable | Prixau m?

28/10/16 |SAN PELLEGRINO LOT 96 125 000 65 1 929,90
29/06/16 |SAN PELLEGRINO LOT 63 212 000 92,20 2 299,35

Moyenne 2016 2 114,62
30/09/15 [SAN PELLEGRINO LOT52 | 82000 | 66,92 1 225,34

Moyenne 2015 1 669,98
05/05/14 |SAN PELLEGRINO LOT 61 I 190 000 l 81,40 2 334,15

Moyenne 2014 2 334,15
23/01/12  |SAN PELLEGRINO LOT 64 160 000 66,00 2424,24
04/05/12 |SAN PELLEGRINO LOT 52 75 000 66,92 1120,74
04/04/12 |FIUMALTO LOT 51 345 000 112,00 3 080,36
05/11/12 |FIUMALTO LOT 62 160 000 80,00 2 000,00

Moyenne 2012 2 312,20
03/12/10 |SAN PELLEGRINO LOT 99 150 000 58,00 2 586,21
08/09/10 |SAN PELLEGRINO LOT 51 188 114 88,68 212127
11/09/10 |SAN PELLEGRINO LOT 90 157 700 63,03 2 501,98

Moyenne 2010 2 403,15

La moyenne 2016 est de 2114, € .L.a moyenne des années 2014, 2015 et 2016 est de 2040 €
Il n’y a plus eu de ventes « normales » aprés 2016 (uniquement les rachats amiables par I’Etat dont
Iestimation incluait implicitement les indemnités accessoires)

On reléve également qu’il y a actuellement une villa & vendre aux Marine de San Pellegrino. Celle-ci,
en bon état d’entretien et bénéficiant de bonnes prestations,d’un grand jardin de 400m? et d’un
o - " - ) 1 a oo e ol o P— H

’ Cr oo o — AR LWL o A o) = AL =) o

Année | Nbre |Surface Surface utile f Prix/my’
i Prix total %
lotale | (surf. utile)

Ref

: E faton,
enregistrement | Ref. Cadastraks Commune | Adresse Date mutation|

| construcl. | piéces |lerrain

280481 \oomimraoen PENTA DICASNCA |36 ALL DES LILAS 1610712018 4 900 106 256,000 2415,09
2018P05583
2804P31
ot |20TAtoz2N PENTA DICASNCA |21 RTEDESANPELLEGRNO | 19062018 | 200 | 4 7401 115 306000 265087
2804761
s ooz PENTADICASNCA  [13LOTLALVI asz20t6 | 2011 | 4 7489 8 110000 1279,07
2B04F31
oo |[20TIATaBI PENTADICASINGA |4 LOT UPAESOLU 20520 | 2011 | s 2 140 350175 250125
2804731
207AI 7601 PENTADICASNCA |16 FOLELUI o4sr017 | 2008 | 3 o7 104 245,000 235577
2017P03530
2804731 ,
207812891 PENTADICASNCA  [5553 GRANARO taoaz0te | 1088 | 7 1074 140 245000 1750
2018P0293
2604P51
s [2omEnss PENTADICASINGA 5583 GRANARO ana0te | 2002 | 6 1500 130 27526 213482
2806801 36 LOTLES HAUTS DE
2
oo [o7r227 PENTA DI CASINCA o 20062018 | 2010 | 4 934 o8 208500 127,55
2604P31 6213 SANTO FETRO
s (2071m2500 PENTA DI CASINGA bl 20062018 | 1984 | 5 1007 12 100 000 757,56
2604P51
sty | 207181298 PENTADICASINGA | 5421 ALTUDICHAPATELLA | 13122017 | 188 | 5 94 80 217500 271875




indemnités accessoires d’expropriation pour ne pas metire les demandeurs d’une acquisition amiable
dans une situation plus défavorable que les exproprié¢s éventuels.

La moyenne concerne une valeur par m? habitable. Toutes les villas servant de termes de
comparaison dans les 2 marines jouissent de jardins privatifs, d'une cour, d'une terrasse couverte ; il
n'y a donc pas lieu de valoriser ces éléments via une pondération.

En revanche, cette valeur doit étre modulée en fonction :

- de la situation dans le lotissement (1ére, 2éme ou 3éme rangée par rapport a la mer, mitoyenneté
double ou simple)

- de I’état d'entretien et des prestations de la maison

- de la superficie (majoration pour les petites superficies)

Estimation de la maison

Au cas particulier,

maison au fond de la copropriété , en 1ére ligne par rapport a la mer, mitoyenne d'un seul coté.
Prestations correctes.

La valeur vénale moyenne de 2114 € est majorée de 15% pour tenir compte de la situation tres
favorable en fond de lotissement, en bord de plage, et de la simple mitoyenneté.
Les indemnités de dépossession sont calculées comme suit :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable | Valeur au Indemnité
retenue m? principale
51 120m? 2431,10€ 291 732 €

B —Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 & 5000€, 15% de 5000 & 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant
5000 20% 1 000
10 000 15% 1500
276 732 10% 27 673
total indemnité accessoire 30173 €

INDEMNITE TOTALE : 321905 €
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REPUBLIQUE FRANGAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES FICHE N°1
PUBLIQUES DE LA HAUTE-CORSE

SERVICE DU DOMAINE ESTIMATION IMMOBILIERE
Square Saint Victor

20 200 BASTIA COMMUNE DE PENTA DI CASINCA

EXPROPRIATION SINISTRES DES MARINES DU FIUMALTO
LIDO 2020 - 207V008 |

Enquéteur : Marie Christine GARAGNON

= Propriétaire présumeé : SCI LE MAQUIS

= Situation-Références cadastrales- rorissement « Lis Marines pu Frum'Arro » cADASTRE sEcTioN A n°2074, LE LoT

N°51

Parcelle N° DE LOT | SURFACE HABITABLE | SURFACE HABITABLE déclarée par le
déclarée AU CADASTRE propriétaire et prise en compte
A2074 51 112m? 120m?

=» QOrigine de propriété :

Sans intérét pour I'évaluation .

=» Situation locative :

Libre de toute occupation

= INDEMNITES de DEPOSSESSION :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable Valeur au m? Indemnité principale

1 120m? 2431,10€ 291732 €

B—Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 & 5000€, 15% de 5000 & 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant
5000 20,00% 1 000
10000 15% 1 500
276 732 10% 27 673
total indemnité accessoire 30173 €

INDEMNITE TOTALE : 321 905€

Bastia, le 08/06/2020
P/ LaDirectrice Départementale des Finances Publiques

_

Genevieve SANTELLI
Responsable des Missions Domaniales
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DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES Bastia le 12/02/2020

DlRECTlON DEPARTEMENTALE DES FlNANCES PUBLIQUES

Péle Gestion publique

Service : FRANCE DOMAINE

Adresse : SQUARE SAINT VICTOR - CS 50110
20291 BASTIA CEDEX

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Marie-Christine GARAGNON
Téléphone : 04 95 32 88 21

Courriel : ...marie-christine.garagnon@ddfip.finances.qouv. fr
Réf. : LIDO 2020

RAPPORT actualisé

Disienation pu BIEN : SUR LA Commune b PENTA DI CASINCA EN BORD DE MER, DANS LE LOTISSEMENT
« LLes Marines pu Frum' ALTO » CADASTRE SECTION A N°2074, LE LoT 64 CONSTITUE D'UNE MAISON A USAGE
D'HABRITATION D'UNE SURFACE HABITABLE DECLAREE DE 70 M? ENVIRON, APPARTENANT A Mme TROUVILLE

CHRISTIANE

ADRESSE : MARINES DU FIUMALTO, Lot FIUMARA, 20213 PENTA DI CASINCA

INDEMNITES D’EXPROPRIATIONS : 168 662 €
1 — SERVICE CONSULTANT DDTM 2B

2- OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGIE

expropriation

3- DESCRIPTION DU BIEN
Les marines du FIUMALTO sont une copropriété horizontale située en limite de plage, a
I'embouchure du Fium'Alto au Nord, entourée par des terres agricoles, et par un canal a l'ouest.
Construite au milieu des années 70, elle est constituée de 13 blocs composés de 3 ou 4 maisons
mitoyennes (45 habitations au total) édifiées sur vide sanitaire accessible, avec jardins privatifs a
I’avant et & I’arriére de chaque lot et des espaces verts communs
Cinq blocs sont en bordures de plage ; en 2éme ligne, il y a 3 blocs.
En 3éme ligne, bordés par un canal, il y a 5 autres blocs.

La propriété de Mme Trouville est une maison mitoyenne des deux cétés, de plain pied avec une petite
mezzanine au dessus du salon. La superficie déclarée au cadastre est de 70 m? (salon avec cheminée, cuisine
ouverte, 2 chambres de 10 m* environ, une salle d'eau). Bon état d'entretien, prestations correctes mais aucune
isolation. Jouissance privative d’un jardinet a ’Est de la maison, et d’une cour a 1’Ouest. La villa se situe en
3eme ligne par rapport a la plage, en bordure de canal a ['Ouest. Pas de vue mer ni riviére..

4- URBANISME ET RESEAUX
lotissement situé en zone UT du PLU — réseaux sur place hors assainissement

MINISTERE DE L'ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS






5 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE
Etude de marché actualisée au 12/02/2020

La liste exhaustive des ventes (hors sinistrés) sur les 2 marines (SAN PELLEGRINO et
FIUMALTO) construites de part et d'autre du FIUMALTO a PENTA DI CASINCA, et présentant
les mémes caractéristiques (copropriété horizontale entre mer et riviére, isolée, en bloc de 3 ou 4
maisons disposant de la jouissance privative d'un jardinet, d'un terrasse couverte, sont les suivantes :

date Marine lot p\:::‘fee hibtl)?;z(l:)ele prix au m?
28/10/16 |SAN PELLEGRINO LOT 96 125 000 65 1929,90
29/06/16 |SAN PELLEGRINO LOT 63 212 000 92,20 2 299,35

Moyenne 2016 2 114,62
30/09/15 |SAN PELLEGRINO LOT52 | 82000 | 66,92 1225,34
Moyenne 2015 1 669,98
05/05/14 |SAN PELLEGRINO LOT61 | 190000 | 81,40 2 334,15
Moyenne 2014 2 334,15
23/01/12 |SAN PELLEGRINO LOT 64 160 000 66,00 2424,24
04/05/12 |SAN PELLEGRINO LOT 52 75 000 66,92 1120,74
04/04/12 |FIUMALTO LOT 51 345 000 112,00 3 080,36
05/11/12 |[FIUMALTO LOT 62 160 000 80,00 2 000,00
Moyenne 2012 2 312,20

La moyenne 2016 est de 2114,62 € .La moyenne des années 2014, 2015 et 2016 est de 2()&'10 €
Il n’y a plus eu de ventes « normales » apres 2016 (uniquement les rachats amiables par I’Etat qui
incluent implicitement les indemnités accessoires)) '

On reléve également qu’il y a actuellement une villa a vendre aux Marine de San Pellegrino. Celle-ci,
en bon état d’entretien, dispose de bonnes prestations, d’un garage et un grand jardin de 400m?. Elle
est proposée 4 2313 le m? commission d’agence incluse. Elle est en vente depuis plus d’un an

Une recherche sur le marché immobilier de Penta di casinca (recherche sur 3 km autour de
FOLELLI,) donne une moyenne de 2070 € le m? pour des villas non mitoyennes avec terrain

Ref. Année Nbre: |Surface Surface ule Prix/nt

TR Ref. Cadastrales Adresse Date mutation pléces! terrain lolals Prix fotal (surl. itk

20211%;;'53 2071AN2061! PENTADICASNCA |36 ALL DES LILAS 16072018 | 1999 4 900 106 256 000 2415,00
2804P31

sl (20710221 PENTA DICASINCA |21 RTEDESAN PELLEGRNO | 19/06/2018 | 2010 4 7401 115 306 000 266087
2804P31

i [2omazan PENTADICASNGA  |13LOTLALVI 250202016 | 2011 4 7489 86 110000 1279.07
2804P31

s (2oTinitzenn PENTA DICASNCA |4 LOTUPAESOLU 2805/2018 | 2011 5 72 140 350175 2501 25
2804P31

207ANT60 PENTA DICASNCA |16 FOLELLI 0410512017 | 2008 3 az7 104 245 000 235577

2017P03630

280431
20711812891 PENTA DICASINGA {5553 GRANARO 13/0412018 | 1988 7 1074 140 245000 1750

2018702093
280431

oo |207BI1ES3 PENTA DICASINCA  |5583 GRANARO 2021016 | 2002 6 1500 130 277626 2134,82
280431 36 LOT LES HAUTS DE

a01eroa507 |20 B2 PENTA DICASINCA =ik, 200612018 | 2010 4 034 98 208 500 212755
2B04P31 5213 SANTO PIETRO

ey (2078500 PENTA Di CASINCA i 2610612018 | 1984 5 007 132 100000 757,58
280431

sovarooten  |207B1298 PENTA DICASINGA | 5421 AUTUDICHAPATELLA | 1312/2017 | 1988 5 a64 80 247500 271875

moyenne 2070







La valeur vénale de base initialement retenue pour I'évaluation des sinistrés de la zone
FIUMALTO/SAN PELLEGRINO était de 2316,95 € le m?, soit une valeur de 202 € supérieure a la
moyenne actualisée de I'année 2016 qui est de 2114,62 €.

Cette moyenne concerne une valeur par m? habitable. Toutes les villas servant de termes de
comparaison dans les 2 marines jouissent de jardins privatifs, d'une cour, d'une terrasse couverte ; il
n'y a donc pas lieu de valoriser ces éléments via une pondération.

En revanche, cette valeur doit étre modulée en fonction :

- de la situation dans le lotissement (majoration de 10 % si premiére ligne plage ou 2éme ligne avec
vue mer ; majoration 5 % pour mitoyenneté simple au lieu de double mitoyenneté)

- de I’état d'entretien et des prestations de la maison de 0 a 10 % supplémentaires

- de la superficie (majoration pour les petites superficies)

Estimation des indemnités d’expropriation de la la maison

Au cas particulier,

maison au fond de la copropriété en 3éme ligne par rapport a la mer a 'Est. Pas de vue mer

Double mitoyenneté

Maison en bon état d’entretien, habitée a I’année

La surface déclarée est de 70m? ; cette superficie a été confirmée par la propriétaire lors de la visite
des lieux. Etant donné le bon état d’entretien de la maison, une majoration de 3 % sur le prix moyen
est appliquée. La valeur vénale au m? retenue est donc de 2177,42 €.(2114+3%)

1) indemnité principale

La valeur vénale et déterminée comme suit :

superficie retenue : 70m?

prix au m? : 2177,42€

indemnité principale : 70 x 2177,42 = 154 419, 40 € arrondis a 152 420 €

2) indemnité de remploi
Il est rappelé que I’indemnité de remploi, liquidée sur I’indemnité allouée au titre de la valeur vénale
des biens, est calculée, selon une pratique admise par la Cour de Cassation, de maniére forfaitaire et
suivant un taux généralement dégressif, pour tenir compte de la dégressivité de certains frais pris en
compte et notamment les honoraires de notaires.

Cette indemnité, conformément au taux habituellement retenu en CORSE par le juge de
l'expropriation sera fixée & 20 % du montant de l'indemnité principale jusqu’a 5.000 euros, 15 % de
5.000 a 15000 euros et 10 % pour le surplus.

Base Taux Indemnité accessoire
5000 20 % 1 000
10 000 15 % 1 500
137 420 10 % 13 742
TOTAL INDEMNITE ACCESSOIRE 16 242 €

TOTAL INDEMNITES : 168 662 euros
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Liberté + Egalité « Fraternité

REPUBLIQUE FRANCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES FICHE N°1
PUBLIQUES DE LA HAUTE-CORSE

SERVICE DU DOMAINE ESTIMATION IMMOBILIERE
Square Saint Victor

20200 BASTIA COMMUNE DE PENTA DI CASINCA

EXPROPRIATION SINISTRES DES MARINES DU FIUMALTO
LIDO 2020 - 207V0080

Enquéteur : Marie Christine GARAGNON

=» Propriétaire présumé :

Christiane DUFOUR TROUVILLE

=» Situation-Références cadastrales- 1.orisseMENT « LEs MARINES pu Frum'AvLro » capasTRE SECTION A N°2074, LE LoT
N°64

Parcelle N° DE LOT | SURFACE HABITABLE | SURFACE HABITABLE PRISE
déclarée AU CADASTRE EN COMPTI
A2074 Lot 64 T0m? 70 m?

=» Qrigine de propriété :

Sans intérét pour I'évaluation .

=» Situation locative :
Libre de toute occupation

= INDEMNITES de DEPOSSESSION :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable Valeur au m? Indemnité principale

64 70m? 2177,42€ 154 420€

B—Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 4 5000€, 15% de 5000 & 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant
5000 20,00% 1 000
10000 15% 1 500
137 420 10% 13 742
total indemnité accessoire 16 242€

INDEMNITE TOTALE : 168 662 €

Bastia, le 10/06/2020

P/ LaDirectrice Départementale des Finances Publiques
L' i

i

MINISTERE DE L'‘ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS
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Liberté = Egalité « Fraternité

REPUBLIQUE FRANGAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES

FICHE N°1
PUBLIQUES DE LA HAUTE-CORSE
SERVICE DU DOMAINE ESTIMATION IMMOBILIERE
Square Saint Victor .
20200 BASTIA COMMUNE DE PENTA DI CASINCA

EXPROPRIATION SINISTRES DES MARINES DU FIUMALTO
LIDO 2020 - 207V0025
Enquéteur : Marie Christine GARAGNON

=» Propriétaire présumé : LEPIDI JEANNE

= Situation-Références cadastrales- rotissement « Lrs Marines pu Frum'Avro » CADASTRE sEction A n°2074, LE LoT
N°63

Parcelle N°DE LOT | SURFACE HABITABLE | SURFACE HABITABLE PRISE
déclarée AU CADASTRE EN COMPTE
A2074 63m? 60m? 80 m?

=» Origine de propriété :

Sans intérét pour I'évaluation .

=» Situation locative :

Libre de toute occupation

= INDEMNITES de DEPOSSESSION :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable Valeur au m? Indemnité principale

63 80m? 2114,62€ 169 170€

B—Indemnité accessoire : remploi (20% de 0 a S000€, 15% de 5000 a 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant
5000 20,00% 1 000
10000 15% 1 500
154 170 10% 15417
total indemnité accessoire 17917 €

INDEMNITE TOTALE : 187 087 €

Bastia, le 12/02/2020
P/ LaDirectrice Départementale des Finances Publiques

L'Inspectrice,
e
R, o W

Marie-Christine GARAGNON

k

MINISTERE DE L'ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS
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N° 7301-SD
1 (mars 2016)
—

Liberté « Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES Bastia le 12/02/2020

Direction DEPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES

Péle Gestion publique

Service : FRANCE DOMAINE

Adresse : SQUARE SAINT VICTOR - CS 50110
20291 BASTIA CEDEX

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Marie-Christine GARAGNON
Téléphone : 04 95 32 88 21

Courriel : ...marie-christine.garagnon@dadfip.finances.gouv.fr
Réf. : LIDO 2020

RAPPORT actualisé

Disienarion nu BiEN : sur LA Comaone pE PENTA DI CASINCA EN BORD DE MER, DANS LE LOTISSEMENT
« Lits MariNes pu Frum' ALTO » CADASTRE SECTION A N°2074, LE LOT N°63 CONSTITUE D'UNE MAISON A
USAGE D'HABITATION D'UNE SURFACE HABITABLE DE 76 M? ENVIRON, APPARTENANT A MmE LEPIDI JEANNE

apresse : MARINES DU FIUMALTO, Lot FIUMARA, 20213 PENTA DI CASINCA

INDEMNITES D°EXPROPRIATIONS ¢ 187 087 €
1 — SERVICE CONSULTANT DDTM 2B

72— OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE
expropriation

3—- DESCRIPTION DU BIEN
Les marines du FIUMALTO sont une copropriété horizontale située en limite de plage, a
l'embouchure du Fium'Alto au Nord, entourée par des terres agricoles, et par un canal a I'ouest.
Construite au milieu des années 70, elle est constituée de 13 blocs composés de 3 ou 4 maisons
mitoyennes (45 habitations au total) édifiées sur vide sanitaire accessible, avec jardins privatifs a
I’avant et & I’arriére de chaque lot et des espaces verts communs
Cinq blocs sont en bordures de plage ; en 2¢me ligne, il y a 3 blocs.
En 3&me ligne, bordés par un canal, il y a 5 autres blocs.

La propriété de Mme LEPIDI est une maison mitoyenne des deux cotés, sur 2 niveaux élevés sur vide
sanitaire. La superficie déclarée au cadastre est de 60m>. On reléve toutefois que la I''mmeuble est identique en
supetficie au lot n°62 mitoyen qui,, d'aprés l'acte d'acquisition, a une surface habitable de 72,32 m*>. Bon état
d'entretien mais inhabitée, prestations moyennes, jouissance privative d’un jardinet a I’Est de la maison, et
d’une cour & ’Ouest. La villa se situe en 3éme ligne par rapport & la plage, en bordure de canal a 'Ouest. Pas
de vue mer ni riviére.

4- URBANISME ET RESEAUX
lotissement situé en zone UT du PLU — réseaux sur place hors assainissement

MINISTERE DE L'ACFION
ET DES COMPTES PUBLICS




5 _DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE
Etude de marché actualisée au 12/02/2020

La liste exhaustive des ventes (hors sinistrés) sur les 2 marines (SAN PELLEGRINO et
FIUMALTO) construites de part et d'autre du FIUMALTO a PENTA DI CASINCA, et présentant
les mémes caractéristiques (copropriété horizontale entre mer et riviére, isolée, en bloc de 3 ou 4
maisons disposant de la jouissance privative d'un jardinet, d'un terrasse couverte, sont les suivantes :

. rix de surface X
date Marine lot pvente bbbl prix au m?

28/10/16 |SAN PELLEGRINO LOT 96 125 000 65 1 929,90
29/06/16 |SAN PELLEGRINO LOT 63 212 000 92,20 2 299,35

Moyenne 2016 2 114,62
30/09/15 |SAN PELLEGRINO LOT 52 | 82 000 | 66,92 1225,34

Moyenne 2015 1 669,98
05/05/14 |SAN PELLEGRINO LOT 61 | 190 000 | 81,40 2 334,15

Moyenne 2014 2 334,15
23/01/12 |SAN PELLEGRINO LOT 64 160 000 66,00 2 424,24
04/05/12 |SAN PELLEGRINO LOT 52 75 000 66,92 1120,74
04/04/12 |FIUMALTO LOT 51 345 000 112,00 3 080,36
05/11/12 |FIUMALTO LOT 62 160 000 80,00 2 000,00

Moyenne 2012 2 312,20

La moyenne 2016 est de 2114,62 € .La moyenne des années 2014, 2015 et 2016 est de 204}0 €
Il n’y a plus eu de ventes « normales » aprés 2016 (uniquement les rachats amiables par I’Etat qui
incluent implicitement les indemnités accessoires))

On reléve également qu’il y a actuellement une villa & vendre aux Marine de San Pellegrino. Celle-ci,
en bon état d’entretien, dispose de bonnes prestations, d’un garage et un grand jardin de 400m?, Elle

est proposée a 2313 le m? commission d’agence incluse. Elle est en vente depuis plus d’un an

Une recherche sur le marché immobilier de Penta di casinca (recherche sur 3 km autour de
FOLELLLI,) donne une moyenne de 2070 € le m* pour des villas non mitoyennes avec terrain

Ref. z Annge Nbre |Surface Surfaceutile A Prot{e
SR L el Ref. Cadasiraks Adresse Dale mutation tolals Prix total (Surf. utk)

zuzﬁaupgpss;a 3 20711AI1206// PENTA DI CASINGA 36 ALL DES LILAS 16/07/2018 1999 4 900 106 266 000 2415,09
z:fﬂoP‘:;::]‘ﬁs 2071A92201 PENTA Di CASINCA 21 RTE DE SAN PELLEGRINO | 19/06/2018 2010 4 7401 115 306 000 266087
2B04P31
2016P01951 207HAN92211 PENTA DI CASINCA 13 LOTL ALVI 25/02/2016 2011 4 7489 86 110000 127907
2B04P31
2018P03856 207THANT48H PENTA DI CASINCA 4 LOT UPAESOLU 28/05/2018 2011 5 723 140 350175 2501,25
S0l 207/AN 760 PENTA DI CASINCA 16 FOLELLI 04/05/2017 2008 3 927 104 245000 2356 77
2017P03530 X
28041 20711811289/ PENTA DICASINCA 5553 GRANARO 13/04/2018 1988 7 1074 140 245000 1750
2018P02993
2B 207/1B1653/1 PENTA DI CASINCA 5583 GRANARO 2211212016 2002 6 1500 130 277526 2134 82
2017P00246 .
2B04P31 36 LOT LES HAUTS DE
2018P04507 2071182227 PENTA DI CASINCA CHAPPATELLA 20106/2018 2010 4 934 98| 208 500 212785
2B04P31 5213 SANTO PETRO
6/06/
2018P05153 2071182500 PENTA DI CASINCA SOTTANO 26/06/2018 1984 5 1097 132 100000 757,58
253%?1:0 207/1B/1298 PENTA DI CASINCA 5421 ALTUDICHAPATELLA | 13/12/2017 1988 (] 964 80 217 500 271875
moyenng 2070




La valeur vénale de base initialement retenue pour l'évaluation des sinistrés de la zone
FIUMALTO/SAN PELLEGRINO était de 2316,95 € le m?, soit une valeur de 202 € supérieure a la
moyenne actualisée de l'année 2016 qui est de 2114,62 €.

Cette moyenne concerne une valeur par m? habitable. Toutes les villas servant de termes de
comparaison dans les 2 marines jouissent de jardins privatifs, d'une cour, d'une terrasse couverte ; il
n'y a done pas lieu de valoriser ces éléments via une pondération.

En revanche, cette valeur doit étre modulée en fonction :

- de la situation dans le lotissement (majoration de 10 % si premiére ligne plage ou 2¢me ligne avec
vue mer ; majoration 5 % pour mitoyenneté simple au lieu de double mitoyenneté)

- de I’état d'entretien et des prestations de la maison de 0 a4 10 % supplémentaires

- de la superficie (majoration pour les petites superficies)

Estimation des indemnités d’expropriation de la la maison

Au cas particulier,

maison au fond de la copropriété en 3éme ligne par rapport a la mer a 'Est. Pas de vue mer
Double mitoyenneté

Maison en état correct mais prestations ordinaires

La maison n'a bénéficié d'aucune amélioration ou rénovation.

Au cadastre, la surface déclarée est de 60m? ; toutefois, le service avait initialement retenu la
superficie de 76 m? par cohérence avec la superficie mentionnée dans I’acte de vente du lot 62
mitoyen qui est semblable. Suite a contestation de la propriétaire, le service a porté la surface
habitable & 80m? lors d’une actualisation de 2018.

1) indemnité principale

La valeur vénale et déterminée comme suit :

superficie retenue : 80m?

prixaum?:  2114,62€

indemnité principale : 80 x 2114,62 = 169 169,60€ arrondis a 169 170 €

2) indemnité de remploi
11 est rappelé que 1’indemnité de remploi, liquidée sur I’indemnité allouée au titre de la valeur vénale
des biens, est calculée, selon une pratique admise par la Cour de Cassation, de maniére forfaitaire et
suivant un taux généralement dégressif, pour tenir compte de la dégressivité de certains frais pris en
compte et notamment les honoraires de notaires.

Cette indemnité, conformément au taux habituellement retenu en CORSE par le juge de
I'expropriation sera fixée a 20 % du montant de l'indemnité principale jusqu’a 5.000 euros, 15 % de
5.000 a 15000 euros et 10 % pour le surplus.

‘ Base Taux Indemnité accessoire
5000 20 % 1 000
10 000 15 % 1500
154 170 10 % 15417
TOTAL INDEMNITE ACCESSOIRE 17917 € |

TOTAL INDEMNITES : 187 087 euros




note

Dans une lettre de contestation, Mme LIPIDI exigeait que sa maison soit évaluée
comme celle de Mme DUGARDIN. Or, la maison de Mme DUGARDIN bénéficie de
prestations nettement supérieures (vue directe sur mer bien qu'en 2¢éme ligne,
mitoyenneté d'un seul c6té avec un grand espace parking sur le coté de la villa,
isolation murs et ouvrants refaite, climatisation, cuisine intégrée de qualité, sol marbre,
cuisine d'été fermée. La maison de Mme LIPIDI est, quant a elle, « dans son jus » ; pas
d'isolation, pas de climatisation, mitoyenneté des deux cotés, pas de vue mer mais vue
sur le canal, prestations ordinaires. Superficie moindre car pas de cuisine d'été fermée.
Impossible de comparer ce qui n'est pas comparable.
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Prix immobilier » Corse » Haute-Corse » Penta-di-Casinca

Prix au m?  Loyer au m?*

Prix immobilier & Penta-di-Casinca (20213)

Estimations de prix MeilleursAgents au 1 février 2020. Comprendre nos prix

Prix m2 moyen

2238 €

de 2014 € 42574 €

APPARTEMENT ; -
Indice de conflance oceoee

Prix m2 moyen

m 2311 €

de 2080 € 42657 €
MAISON

Indice de confiance eeese

Estimez votre bien en fonction de ses caractéristiques

Estimer un bien en ligne

Ou obtenez les prix de vente des biens a proximité

‘ Obtenir les prix de vente ‘

Ou trouvez l'agence la plus pertinente pour votre projet
Trouver mon agence >

Evolution du prix de limmobilier en Haute-Corse

10
100
90
80
70
60 |
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ag
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10
11 oot B B ESaw s e e e S .
ggtﬂ) 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
1 mois 3 mois 1an 2 ans 5 ans 10 ans
- 0.8% -1.0% +3.0% + 6.1% + 5.3% + 3.2%
source : Données MeilleursAgents et données publiques (Notaires, INSEE)
. : Consulter le prix de vente, les photos et les caractéristiques des biens vendus &
i = Penta-di-Casinca depuis 2 ans
Mtg Obtenir les prix de vente >

Recommandation de professionnels de l'immobilier 4 Penta-di-Casinca

Classement par nombre de ventes réalisées et publi¢es par les professionnels partenaires a Penta-di-
Casinca au cours des 24 derniers mois. En savoir plus v




THEMIS
MMOBLILIER

\/ente, maison du bord de mer dans la Résidence LE
VENTE
Catégone : maison
Ville - FOLELLI
Mombres de piécas ® 6 pléces
PRIX : 266 000€
Siluée aux Marines de SAN PELLEGRINO, jolie maison familliale de vacances du bord de mer de 115m? habitables implantée sur 400m?* de
lerrain aménagé a seulement 2 minutes a pied de la plage.
Composée de 6 piéces climatisées avec garage, elle offre
- au rez de chaussée un séjour avec cheminée prolongé d'un salon d'hiver, un coin cuisine, une chambre, un we, une salle d'eau et une vasle
lerrasse couverte.
- a |'étage trois chambres, une salle de bain et un we.
Le jardin, complanté d'essences méditérranéennes et dedié a la detente, est aménageé d'une cuisine extérieure et d'un espace grillade aveg
barbecue el four a pizza pour les soirées d'élé entre amis ou en famille.

AVIS DU CABINET : L'ensemble de la maison est en excellent état d'entretien | A visiter.

| RS

ACCUEIL

L'AGENCE THEMIS

INFOS PRATIQUES

TARIFS

NosS ANNONCES

Nos PROGRAMMES

92013 Themis Immabilier
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Liberté « Egalité = Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES FICHE N°2
PUBLIQUES DE LA HAUTE-CORSE
SERVICE DU DOMAINE ESTIMATION IMMOBILIERE
Square Saint Victor
20200 BASTIA COMMUNE DE PENTA DI CASINCA

EXPROPRIATION SINISTRES DES MARINES DU FIUMALTO

LIDO 2020 - 207V0026
Enquéteur : Marie Christine GARAGNON

= Propriétaire présumé : GARIBALDI JACQUELINE

= Situation-Références cadastrales- rorissement « Lis MariNes pu Frum' ALTo » CADASTRE SECTION A N°2074, LE LOT
n°60

Parcelle | N°DE LOT | SURFACE HABITABLE | SURFACE HABITABLE PRISE
déclarée AU CADASTRE EN COMPTE

A2074 60m? 45m? 130 m?

=» QOrigine de propriété :

Sans intérét pour I'évaluation .

=» Situation locative :

occupation sans titre

= INDEMNITES de DEPOSSESSION :

A—Indemnité principale

lot Surface habitable Valeur au m? Indemnité principale

60 130m? 2219,70€ 288 561€

B—Indemnité accessoire_: remploi (20% de 0 a 5000€, 15% de 5000 & 15000€, 10% sur le surplus)

Base Taux Montant

5000 20,00% 1 000

10000 15% 1 500

273 561 10% 27356

TOTAL INDEMNITE ACCESSOIRE 20 §56€
INDEMNITES d'EXPROPRIATION 318 417€

Bastia, le 12/02/2020

P/ La Directrice Départementale des Finances Publiques
L'Inspectrice,

Marie-Christine GARAGNON

i

MINISTERE DE L'ACTION
ET DES COMPTES PUBLICS



N° 7300-1 SD
- i (mars 2016)

Liberts + Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES Le 12/02/2020

DirecTion DEPARTEMENTALE DES FINANGES PUBLIQUES

Pdle Gestion publique

Service : FRANCE DOMAINE

Adresse : SQUARE SAINT VICTOR - CS 50110
20291 BASTIA CEDEX

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Marie-Christine GARAGNON

Téléphane : 04 95 32 88 21

Courriel : ...marie-christine.garagnon@dgfip.finances.gouv.fr
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RAPPORT actualisé

DisiGNATION DU BIEN : SUR LA Commune bE PENTA DI CASINCA £N BORD DE MER, DANS LE LOTISSEMENT
« Les Marives pu Frun' ALTo » cADASTRE sECTION A N°2074, LE LOT N°60 CONSTITUE D'UNE MAISON A
USAGE D'TABITATION D'UNE SURFACE HABITABLE DE 130 M? ENVIRON, APPARTENANT A Mmi GARIBALDI

JACQUELINE

ADRESSE : MARINES DU FIUMALTO, ot FIUMARA, 20213 PENTA DI CASINCA

INDEMNITES D’EXPROPRIATIONS : 318 510 €

1 — SERVICE CONSULTANT DDTM 2B

2- OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

expropriation

3- DESCRIPTION DU BIEN

Les marines du FIUMALTO sont une copropriété horizontale située en limite de plage, a

'embouchure du Fium'Alto au Nord, entourée par des terres agricoles, et par un canal a I'ouest.

Construite au milieu des années 70, elle est constituée de 13 blocs composés de 3 ou 4 maisons
mitoyennes (45 habitations au total) édifiées sur vide sanitaire accessible, avec jardins privatifs a

I’avant et a I’arriére de chaque lot et des espaces verts communs
Cing blocs sont en bordures de plage ; en 2éme ligne, il y a 3 blocs.
En 3éme ligne, bordés par un canal, il y a 5 autres blocs.

La propriété de Mme GARIBALDI est une maison en 2éme ligne par rapport a la mer, et trés prés de
la riviére au nord (maison la plus exposée aux risques dans la zone de retrait stratégique ; la maison

mitoyenne voisine a été éventrée par les crues et a été rasée début 2017).
Double mitoyenneté d'origine.

Au cadastre, la surface habitable déclarée est de 45m?. L'occupant, M Schwelko, qui aurait fait les
travaux d'agrandissement, assure qu'il y a plus de 160 m?, ce qui n'est pas compatible avec la structure

de la maison.
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Les mesures brutes de géoportail permettent d'obtenir les informations suivantes :
corps principal RDC + 1% etage : 50m?x2 = 100 m?

. avancée sur cour : 20m? RDC + piéce mansardée au 1

soit 130 m? habitables au maximum.

Bon état d'entretien (murs agglo crépis non doublés mais pas de moisissure, menuiseries bois double
vitrage, sols carrelés, cheminée + insert, climatisation, véritable dalle entre RDC et 1%, véritable
escalier pour desservir I'étage, balcon, salle d'eau au RDC et salle de bain au 1). 1l est fait abstraction
des désordres engendrés par la destruction de la maison mitoyenne.

4- URBANISME ET RESEAUX

lotissement situé en zone UT du PLU — réseaux sur place hors assainissement

5 _DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE
Etude de marché actualisée au 12/02/2020

La liste exhaustive des ventes (hors sinistrés) sur les 2 marines (SAN PELLEGRINO et
FIUMALTO) construites de part et d'autre du FIUMALTO a PENTA DI CASINCA, et présentant
les mémes caractéristiques (copropriété horizontale entre mer et riviére, isolée, en bloc de 3 ou 4
maisons disposant de la jouissance privative d'un jardinet, d'un terrasse couverte, sont les suivantes :

; rix de surface .
date Marine lot pvente habitable | P"X au m?

28/10/16 |SAN PELLEGRINO LOT 96 125 000 65 1 929,90
29/06/16 |SAN PELLEGRINO LOT 63 212 000 92,20 2 299,35

Moyenne 2016 2 114,62
30/09/15 [SAN PELLEGRINO LOT52 [ 82000 | 66,92 1 225,34

Moyenne 2015 1 669,98
05/05/14 |SAN PELLEGRINO LOT 61 | 190 000 | 81,40 2 334,15

Moyenne 2014 2 334,15
23/01/12 |SAN PELLEGRINO LOT 64 160 000 66,00 2 424,24
04/05/12 |SAN PELLEGRINO LOT 52 75 000 66,92 1120,74
04/04/12 |FIUMALTO LOT 51 345 000 112,00 3 080,36
05/11/12 |[FIUMALTO LOT 62 160 000 80,00 2 000,00

Moyenne 2012 2 312,20

La moyenne 2016 est de 2114,62 € .La moyenne des années 2014, 2015 et 2016 est de 2040 €
Il n’y a plus eu de ventes « normales » aprés 2016 (uniquement les rachats amiables par I Etat dont
I’estimation incluait implicitement les indemnités accessoires)

On reléve également qu’il y a actuellement une villa a vendre aux Marine de San Pellegrino. Celle-ci,
en bon état d’entretien et bénéficiant de bonnes prestations,d’un grand jardin de 400m? et d’un
garage, est proposée a 2313 le m? commission d’agence incluse. (cf annexe ). Elle est en vente depuis
plus d’un an.

Une recherche sur le marché immobilier de Penta di casinca (recherche sur 3 km autour de
FOLELLL,) donne une moyenne de 2070 € le m? pour des villas non mitoyennes avec terrain




Bﬂi' Ref. Cadastraks Conmmune Adresse Date mutation A lfi_bre smh_‘ce Sl Prix tofal Pmm.}
enregisirenent construct! | piéces: terrain tolale (surf. utile)
) 2864P31 | ) ; e - T L |
2018P05683 207/AH206/ PENTA DI CASINCA 36 ALLDES LILAS 16/07/2018 1999 4 800 106 256 000 2415,09
2B04P31
2018P04856 207/1AH9221 PENTA DI CASINCA 21 RTEDE SAN PELLEGRINO | 19/06/2018 2010 4 7401 115! 306 000 266087
2B04P31
2071ANG22// PENTA DI CASINCA 13 LOTL ALVI 2510212016 2011 4 7489 86 110000 1279,07
2016P01951
2804731 207HANTABI PENTA DI CASINCA 4 LOT UPAESOLU 28/05/2018 2011 5 723 140 350175 250125
2018P03856 i
24051 207/ANTE0I PENTA DI CASINCA 16 FOLELLI 04/05/2017 2008 3 927 104 245000 235577
2017P03530 :
2B04P31
2018P02993 20711812890 PENTA DI CASINCA 5553 GRANARO 13/04/2018 1988 7 1074 140 245000 1750
2B04P31
207//BH 653 PENTA DI CASINCA 5583 GRANARO 2211212016 2002 6 1500 130 277526 213482
2017P00246
2B04P31 36 LOT LES HAUTS DE
2018P04507 207/iBf2227 PENTA DI CASINCA CHAPPATELLA 20/06/2018 2010 4 934 98 208 500 212755
2B04P31 5213 SANTO PIETRO
2018P05153 207//B/2500 PENTA DI CASINCA SOTTANO 26/06/2018 1984 5 1097 132 100 000! 757,58
2804P31
2018P00160 207//B/1298 PENTA DI CASINCA 5421 ALTUDICHAPATELLA | 13/12/2017 1988 5 964 80 217 500 271875
moyenne 2070

La valeur vénale de base de I'année 2016 est de 2114,62 €.

Cette moyenne concerne une valeur par m* habitable. Toutes les villas servant de termes de
comparaison dans les 2 marines jouissent de jardins privatifs, d'une cour, d'une terrasse couverte ; il
n'y a donc pas lieu de valoriser ces éléments via une pondération.

En revanche, cette valeur doit étre modulée en fonction :

- de la situation dans le lotissement (majoration de 10 % si premiére ligne plage ; majoration 5 %
pour mitoyenneté simple au lieu de double mitoyennete)

- de I’état d'entretien et des prestations de la maison de 0 & 10 % supplémentaires

- de la superficie (majoration pour les petites superficies ; minoration pour grande superficie))

Estimation des indemnités d’expropriation de la la maison

Au cas particulier,

maison au fond de la copropriété en 2éme ligne par rapport a la mer.

Double mitoyenneté

Maison en bon état d’entretien avec des prestations correctes

Au cadastre, la surface déclarée est de 45m? ; suite aux extensions dont la légalité n’est pas vérifiée,
la superficie est d’environ 130m?

La valeur de 2114€ le m? qui correspond & la moyenne 2016 et qui est la plus haute moyenne depuis
2014 est retenue comme valeur de référence ; elle est majorée de 5 % pour bonnes prestations

1) indemnité principale

La valeur vénale et déterminée comme suit :

superficie retenue : 130m?

prix au m®: 2114,62€

majoration pour amélioration : 5 %

indemnité principale : 130m? x (2114 x1,05) =288 561€




2) indemnité de remploi
11 est rappelé que I’indemnité de remploi, liquidée sur I'indemnité allouée au titre de la valeur vénale
des biens, est calculée, selon une pratique admise par la Cour de Cassation, de maniére forfaitaire et
suivant un taux généralement dégressif, pour tenir compte de la dégressivité de certains frais pris en
compte et notamment les honoraires de notaires.

Cette indemnité, conformément au taux habituellement retenu en CORSE par le juge de
I'expropriation sera fixée & 20 % du montant de I'indemnité principale jusqu’a 5.000 euros, 15 % de
5.000 a 15000 euros et 10 % pour le surplus.

Base | Taux Indemnité accessoire I
5000 20 % 1 000 i

10 000 15 % 1 500

273 561 10 % 27356
TOTAL INDEMNITE ACCESSOIRE 29856€ |

TOTAL INDEMNITES d’EXPROPRIATION : 318 417euros
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P meilleurs

agents
Prix immabilier » Corse » Haute-Corse » Penta-di-Casinca
Prix au m?  Loyer au m?
¥ s ore \ . .
Prix immobilier & Penta-di-Casinca (20213)
Estimations de prix MeijlleursAgents au 1 février 2020. Comprendre nos prix
Prix m2 moyen
2238 €
. de 2014 € 42574 €
APPARTEMENT .
Indice de confiance eesee
Prix m2 moyen
ﬁf 2311 €
de 2080 € a 2657 €
MAISON . .
Indice de confiance eesee
Estimez votre bien en fonction de ses caractéristiques
Estimer un bien en ligne
Ou obtenez les prix de vente des biens a proximité
‘ Obtenir les prix de vente ’
Ou trouvez l'agence la plus pertinente pour votre projet
Trouver mon agence >
Evolution du prix de Llimmobilier en Haute-Corse
110 ‘
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) ey et et e et — - — e ——— - - - — =
{9‘.‘9 200 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
1 mois 3 mois 1an 2 ans 5 ans 10 ans
- 0.8% - 1.0% + 3.0% + 6.1% + 5.3% + 3.2%

Source : Données MeilleursAgents et données publiques (Notaires, INSEE)

A Consulter le prix de vente, les photos et les caractéristiques des biens vendus a
==a Penta-di-Casinca depuis 2 ans

L"g - Obtenir les prix de vente >

Recommandation de professionnels de l'immobilier a Penta-di-Casinca

Classement par nombre de ventes réalisées et publiées par les professionnels partenaires & Penta-di-
Casinca au cours des 24 derniers mois, En savoir plus v

= Menu

CARTE




THEMIS
IMMOBLILIER

I il

\ente, maisonh du bord de mer dans la Résidence LES MARINES DE SAN PELLEGRINO

VENTE

Calégorie - maison

Ville : FOLELLI

Nombres de pléces * G pigces
PRIX : 266 000€

Situae aux Marines de SAN PELLEGRINO, jalie maison familliale de vacances du bord de mer de 115m* habitables implantee sur 400m? de
terrain aménagé a seulement 2 minutes a pied de la plage.
Composée de 6 piéces climatisées avec garage, elle offre :

- au rez de chaussée un séjour avec cheminée pralongé d'un salon d'hiver, un coin cuisine, une chambre, un we, une salle d'eau et une vaste
terrasse couverte,

- a l'etage trois chambres, une salle de bain el un we.
Le jardin, complanté d'essences meditérranéennes et dedié a la détente, est aménagé d'une cuisine extérieure et d'un espace grillade aved
barbecue et four a pizza pour les soirées d'été entre amis ou en famille.
AVIS DU CABINET : L'ensemble de la maison est en excellent état d'entretien ! A visiter.

ACCUEIL

L'AGENGE THEMIS
INFOS PRATIQUES
TARIFS

Nos ANNONGES

Nos PROGRAMMES

92013 Themis Immobiller




