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APPRÉCIATION SOMMAIRE DES DÉPENSES 

Cette appréciation doit permettre de s’assurer que les travaux, compte tenu de leur coût total, 

présente un caractère d’utilité publique. Une sous-estimation manifeste du coût peut ainsi entraîner 

l’irrégularité de la procédure. L’appréciation sommaire des dépenses doit être opérée en 

distinguant : 

► Le montant des acquisitions foncières (qui doit être réalisée sur la base de l’estimation 

effectuée par les services de la Direction de l’Immobilier de l’État ex-France Domaine – 

Articles L. 1311-9 et suivants du CGCT et article 23-II-3° de la loi n° 2001-1168 du 11 

décembre 2001) ; 

► Le montant des travaux à réaliser (qui doit également comprendre le coût des mesures 

compensatoires telles que préservation du sol, protection acoustique, signalisation, 

éclairage, sécurité, …) en indiquant les principaux postes de dépenses. 

► Le coût total, soit le coût des acquisitions foncières plus le coût des travaux à réaliser. 

Par ailleurs, en cas de réalisation fractionnée, le montant à retenir est celui du programme général 

des travaux. 
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I. Le montant des acquisitions 

L’estimation de la Direction de l’Immobilier de l’État ex-France Domaine réalisée le 20 avril 2021 (ci-

annexée) à la demande de la Communauté de Communes de la Champagne Picarde. 

Détails de la valeur vénale des biens : 

Ouvrage 

concerné 

Désignation 

des parcelles 

cadastrées 

Nature de la parcelle 

selon la Direction de 

l’Immobilier de l’État 

Superficie 

concernée par le 

projet (m²) 

Valeur fixée selon la 

nature du terrain par 

France Domaine (€/m²) 

TOTAL 

indemnités 

Lots cessibles 

+ travaux de 

viabilisation et 

aménagement 

global de la 

zone 

ZV 0095 

zone agricole rendue 

constructible dans le 

PLU 

94 556  

(100%) 
Environ 4.06 / m² 

384 000 € 

Bien libre de 

toute 

occupation  

TOTAL 384 000 € 

A. INDEMNITÉ DE REMPLOI (ART R 322-5 DU CODE DE L’EXPROPRIATION) 

Elle représente le montant des frais et droits (droits de mutation, frais d'acte et honoraires de 

négociation) que devrait supporter l'exproprié pour reconstituer en nature son patrimoine. Cette 

indemnité est comprise dans la valeur vénale estimée par la Direction de l’immobilier et de l’État. 

B. INDEMNITÉ D’ÉVICTION  

Les agriculteurs reçoivent une indemnité d'exploitation, généralement sur la base de protocoles 

locaux négociés entre l'administration (fiscale) et les représentants des organisations 

professionnelles ainsi que les techniciens des chambres d'agriculture.  

L’avis de la Direction de l’Immobilier et de l’État précise que la parcelle est libre de toute occupation 

et sont hors de droit et taxes (indemnité principale). 

SYNTHÈSE 

Ouvrage concerné 
Désignation des 

parcelles cadastrées 

Nature de la parcelle selon la Direction de 

l’Immobilier de l’État 

Superficie concernée 

par le projet (m²) 

Lots cessibles + voirie ZV 0095 
Zone agricole rendue 

constructible dans le PLU (1AUZ) 

94 556  

(100%) 

 

TOTAL DES FRAIS D’ACQUISITION  384 000 € 

 

Précisons que la parcelle est classée en zone 1AUZ dans le PLU ce qui veut dire un secteur de 

développement dont les VRD sont à la périphérie de la zone, mais non présent dans la parcelle 

(« à viabiliser »). La marge de négociation est de plus ou moins 10%. Ne sont pas pris en compte 

l’estimation des frais d’actes notariés et les frais de publicité foncière.   
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C. LE MONTANT DU COUT DES TRAVAUX 

 

Un récapitulatif des coûts pour chaque aménagement est présenté ci-après.  

 

TOUTES PHASES CONFONDUES  

Terrassements  110 625,00 € 

Travaux préparatoires 42 600,00 € 

Voirie 728 256,00 € 

Trottoirs enrobés noirs 95 990,00 € 

Réseau des eaux usées (EU)  307 507,04 € 

Réseau des eaux pluviales (EP) 55 875,00 € 

Terrassement et mise en forme de noues de transit à l'intérieur et de la noue 

périphérique (hors plantation) 
11 080,00 € 

Réseau d'eau potable (AEP) 84 940,00 € 

Défense incendie (comprenant les canalisations et 6 poteaux d'incendie) 7 500,00 € 

Tranchées - réseaux secs 134 680,00 € 

Réseau électrique (comprenant 2 transformateurs) 81 000,00 € 

Réseau d'éclaire public 100 440,00 € 

Réseau de gaz 0,00 € 

Réseau de communication numérique (téléphone et internet) 46 200,00 € 

Espaces verts (dont les noues) 306 429,70 € 

Voie verte 292 054,25 € 

Contrôles 4 650,00 € 

Aléas – actualisation 0,00 € 

Travaux connexes : tourne à gauche, etc. 190 999,00 € 

 

TOTAL HT 2 621 434,99 € 

TVA (20%) 524 287,00 € 

TOTAL TTC 3 015 721,99 € 

 

Le montant total des travaux à financer est de 3 012 971,99 € TTC soit 73,8% du prix de revient total, 

en effet d’autres frais doivent être pris en compte comme le foncier, l’archéologie préventive, les 

études préalables, les honoraires techniques, etc.
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D. LE COUT TOTAL 

 

Dans un premier temps, un récapitulatif du coût total de l’opération est dressé ci-dessous, soit le coût des acquisitions foncières et le coût des travaux à réaliser. Ensuite 

un parallèle entre les subventions déjà accordées (aucune pour le moment) et le restant à charge pour l’aménageur est présenté. 

 

Coût total de l’opération 

Montant des acquisitions foncières (comprenant la négociation à l’amiable, acquisition par le biais de la DUP, dédommagement pour 

l’exploitant agricole et les frais d’actes notariés et frais de publicité foncière) 
555 610,00 € 

Montant des études (y compris le maître d’œuvre) 289 778,88 € 

Montant des travaux 3 145 721,99 € 

Autres frais 18 000,00 € 

TOTAL TTC 4 077 223,12 € 

Perception du FCTVA (n+2) - Taux de FCTVA : 16,404% sur le montant des travaux hors études et maitrise d'œuvre - 516 024,23 € 

TOTAL TTC une fois la perception du FCTVA sur une base de 16,404% sur le prix des travaux 3 561 198,88 € 
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Bilan prévisionnel de l’aménagement de la ZAC du Champ Rolland à Villeneuve-sur-Aisne 

DÉPENSES 

  

RECETTES 

ÉTUDES SUBVENTIONS 

Sous-total = 281 465,53 € Sous-total = 0,00 € 

Études diverses (études de sol, dossier loi sur l'eau, étude d'impact, dossier de DUP, …) 41 820,00 € 

Subventions 0,00 € 

Diagnostic archéologique (0,55 € / m²) 89 816,65 € 

Maîtrise d'œuvre ou groupement de maitrise d'œuvre 125 828,88 € 

Autres 24 000,00 € 

TRAVAUX 

Sous-total = 2 666 897,75 € PERCEPTION DU FCTVA N+2 

Montant des terrassements 132 750,00 € Sous-total = 516 024,23 € 

Montant des travaux VRD et espaces verts 2 433 308,09 € 

Perception du FCTVA (n+2) - Taux de 

FCTVA : 16,404% sur le montant des travaux 

hors études et maitrise d'œuvre 

516 024,23 € 

Travaux connexes 579 663,90 € 

Déduction du FCTVA sur le prix des travaux TTC - 516 024,23 € 

Géomètre 30 000,00 € 

Coordination sécurité protection de la santé (SPS) 7 200,00 € 

ACQUISITIONS FONCIÈRES PHASE DE COMMERCIALISATION 

Sous-total = 594 835,60 € Sous-total = 3 045 174,65 € 

Achat du foncier à l’amiable  171 610,00 € 

Produits de cession attendus - Surface 

cessible : 135 940,71 m² 
3 045 174,65 € 

Acquisition du foncier faisant l'objet d'une DUP (ZV 0095) 384 000,00 € 

Dédommagement pour l’exploitant agricole (indemnité de remploi et d'éviction) 

faisant l'objet d'une DUP 
0,00 € 

Estimation des frais de publicité foncière et de notaires (pour l'ensemble des parcelles) 39 225,60 € 

AUTRES FRAIS 

Sous-total = 18 000,00 € 

Frais de communication 12 000,00 € 

Frais de commercialisation 6 000,00 € 

TOTAL DES DÉPENSES (EN € TTC) 3 561 198,88 € TOTAL DES RECETTES (EN € TTC) 3 561 198,88 € 

Les coûts des études, travaux et d’acquisitions sont récupérés par le produit de cession attendu par le biais de la commercialisation des lots par la Communauté de 

Communes de la Champagne Picarde. 
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