Allée des Cottages 10

Domaine de Grandchamp - Le Pecq (78230) - lot de ~400 m? detasat din gradina vilei de la nr. 10 - dosar
pentru vizita din 17 octombrie 2026

~ 400 m? (contur dedus 402 m?) 320000 € - 800 £§/m? redus de la 350 000 € PLU zona UDb
SPR secteur AP2d - aviz conform ABF argila: expunere forte
raspuns 16-oct: PA nedepus - fara studiu de sol vanzator particular ,VivienD”

Rezumat intr-o pagina

Ce stim sigur (verificat pe surse publice), ce arata singura poza din anunt si ce ramane de lamurit la fata locului.

Terenul

Lotul Fasia de est a parcelei AK 549 (gradina vilei ,Remarquable” de la nr. 10, 1 433 m?), de-a lungul
aleii: 22,19 m front, 17,21 m adancime pe limita cu AK 484, pinten de 2,39 m in fund. Nu exista
nca n cadastru.

Vanzatorul A cumparat vila (AK 196 + 484 + 549) pe 25-05-2021 cu 942 028 €. Pastreaza vila si AK 484 (241 m?,
la sud de lot, 10,3 m front).

Relief Aleea la 66,5 m (coboara spre nord la ~65,8); lotul la 67,2-67,4 la zidul de incintd, 69,0-69,3 pe
linia casei, terasa vilei la 70,30. Vreo 3 m cadere spre alee, cea mai abrupta in primii 5 m.

Reguli PLU UDb: emprise 20 % (80 m?), 7 m streasind / 10 m coama de la terenul natural, 5 m de alee, 8 m
cu ferestre [ 4 m fara, 75 % verde. SPR AP2d: aviz conform ABF pe orice autorizatie; arbori cu >
100 cm circumferinta la 1 m intangibili; 1 arbore Thalt / 200 m?; gard obligatoriu. Argila forte >
studiu G1 datorat de vanzator. ASA din 1929: alei private, retea pluviald, cotizatie ~700-1 145 €/an
(neverificat).

Divizarea Din 1-sep-2026 = déclaration préalable cu aviz ABF (permis d'aménager doar daca se creeaza

echipamente comune). Stadiul: necunoscut.

Proiectul din anunt (planul de masa)

Casa 72 m? la sol (max 80), = 6,6 x 10,9 m, decupaj de 1,5 x 1,5 m in jurul unui arbore; ,1 étage +
comble”.

Cote RDC 68,50 - streasing 73,50 - coam3 76,40. incape in 7/10 m cu ~1,5 m rezerva, dar sunt doar 5,0
m pentru RDC + etaj.

Pozitie Exact pe liniile minime: 4,00 m de AK 484 (sud), 5,00 m de alee, 4-6 m de limita noua (spate si
nord).

Parcare 2 locuriin tandem, banda 3,5 m, sapate la cota aleii (65,75) cu zid de sprijin (acrotére 68,50), in
coltul NE.

Acces Scard pietonala noud 66,50 - 68,50 cu portita noua in zidul de incinta, la capatul de sud. Nu

exista nicio veranda.
Retele Desenate: apa, electricitate, gaz, linia BT din alee. Lipsesc EU si EP (canalizarea).

Suprafete »180 m? utiles” = 72 x 2,5 niveluri, bruti. Habitabil real = 145-155 m?; surface de plancher = 150~
165 - arhitect obligatoriu.
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Cele trei probleme pe care planul le arata singur

UD7 Ferestrele

La 4 m de limita nu ai voie ferestre normale (allége sub 1,90 m); regula cere 8 m. Raman fatada spre alee (est) si ~6 m din
fatada nord. Daca esquisse-ul are ferestre pe sud sau vest, nu e conform.

UD13 75 9% verde

Pe plan: 404 - 72 casd — ~37 parcare — ~6 scard =~ 289 m? = 71-72 %. Trebuie 303 m?, din care 227 m? pamant plin. Nu
iese fara parcare mai micd sau lot mai mare.

Lucrare Parcarea sapata

Groapa de 1,75-2,75 m si ~25 m de zid de sprijin in argild cu expunere forte, langa gradina vilei (raméne cu 1,8 m
deasupra). Lucrarea grea a proiectului; G2 serios; tandemul e la aprecierea urbanismului.

Ceefinregula

« Pretul e la nivelul pietei: teren gol vandut in domeniu la 808 €/m? (2021); loturi de 700 m? listate la 800-860 €/m?.
«In3ltimile incap: streasina la 4,2-5,5 m si coama la 7,1-8,4 m peste terenul natural.

« Nimic de demolat pe fasie; platou la ~69 m pe linia casei.

« Vizavi, triunghiurile Tmpadurite AK 167/168 sunt espace paysager protégé: vederea ramane.

« SPR-ul nu dicteaza arhitectura unei case noi (doar peisaj, garduri, arbori).

Nu se semneaza nimic fara

+ Autorizatia de divizare (DP/PA) acordata si purjatd de recursuri.
« Avizul ABF scris, nu ,concertare”.

« Planul geometrului si bornajul (suprafata exacta hors voirie).

« Studiul G1 (obligatia vanzatorului).

« Raspuns pe hartie la ferestre si la 75 %.

Levier

AK 484 (241 m?, 10,3 m front) rdméane la vanzator, lipitd de sud. Cu ea lotul ar avea ~645 m?, 129 m? emprise, si limita de sud ar
disparea - ferestre pe sud. De intrebat de ce nu e inclusa (probabil parcarile vilei).
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Raspunsul vanzatorului

Primit pe WhatsApp in seara de 16-oct, la cele 7 intrebari. Paraphrazat; verdictul e al nostru, pe textul PLU.

INTREBAREA

1- Dosar + ABF scris

2 - Divizarea

3 - Suprafete

4 - Ferestrele

5-75% verde

6 - Pintenul si arborii

7 - Sol

CE A RASPUNS

Proiectul e ,au stade du permis d'aménager a
obtenir”. A avut mai multe Tntalniri cu urbanismul si
ABF ca sd afle ce asteapta; arata elementele la vizita
si poate da ébauche-ul de PA.

A mandatat un geometru si are un plan de relevé in
DWG. Intai PA, apoi PC: ,c'est la procédure dans
cette zone protégée”.

3 niveluri: RDC cu intrare la nivelul strazii, ingropat
50-75 %; rez-de-jardin; comble mansardabil.
LEnviron 3 x 62 m?”, habitabilitatea RDC-ului ,,a
déterminer suivant son niveau de profondeur”.

Deschideri principale pe Est (strada), Nord
(parcare) si Vest (bosquet); secundare pe Sud
(vecini).

,»,C'est 80 % d'espace libre, dont 75 % de ces 80 % de
pleine terre, ca fonctionne.” Parcarea pe suprafata
permeabila ,équivalent pleine terre” (evergreen).

Regulile domeniului (fara forta juridica) si ale SPR
(cu fortd) interzic tdierea arborilor de haute tige,
»d'ou le bec”. Propunand replantarea unui arbore
2-3 m mai jos spre strada s-ar putea negocia cu
sindicatul (usor) si cu urba/ABF (greu), ,armé d'une
jolie perspective”. Arborele ,,n'est pas protégé en
lui-méme”, ,rien d'exceptionnel, mais il est grand”.

Nu exista studiu de sol. ,,Il y a des maisons neuves
qui se construisent mais je ne sais pas sur quelles
fondations.”

Ce schimba pentru vizita de azi

CE INSEAMNA

nimic autorizat Nicio autorizatie depusa, niciun aviz
ABF scris: ,,concertarea” din anunt =ntalniri. PA nedepus >
6-12 luni pana putem depune noi un permis de construire.

relevé # divizare Relevéul topografic nu e plan de
divizare si nici bornaj. Din 1-sep-2026 divizarea in SPR cere
n principiu o déclaration préalable, nu PA (de confirmat la
urbanisme: scurteaza cu luni). Cere DWG-ul: are cotele
exacte.

180 m? =186 bruti Nici el nu da RDC-ul ca locuibil.
Realist: 62 m? (rez-de-jardin) + ~45 m? (comble peste 1,80
m) +0-62 m? (RDC, dup3 cota si lumina) = 105-170 m?
habitabili. La 320 k€ terenul se judecd pe 110-125 m?
siguri.

vest neconform Est: da. Nord: =8 m doar pe partea
dinspre alee. Vest: linia pintenului e la 5,6-8,5 m de
fatada din spate, in cea mai mare parte sub 8 m >
ferestre principale neconforme UD7 asa cum e desenat.
Sud la 4 m: doar allege = 1,90 m sau sticld opaca. Fatadele
arhitectului decid.

citeste gresit regula UD13 cere 75 % din suprafata
terenului vegetalizata (300 m?), din care 75 % pleine terre
(225 m?); doar circulatiile pietonale permeabile se numara.
Planul d& = 289 m?. Lipsesc 11-15 m?: parcare mai scurt3
sau acordul urbanismului pentru dale Tnierbate (de obtinut
in scris). Plus 1 arbore haute tige / 50 m? de parcare.

coerent cu SPR SPR protejeaza orice arbore cu > 100
cm circumferintd la 1 m; pintenul exista ca sa nu-l taie.
Masoara-l. Negocierea = timp si risc, nu conta pe ea.
Arborele din decupajul casei rdmane de intrebat.

G1lipsa Tnargil3 forte G1 e obligatia vanzitorului la
vanzarea unui teren constructibil; il ceri ca piesa a
promisiunii (1-2 k€, 2-4 saptamani). G2 pe proiectul
nostru, Tnainte de PC.

« Cere pe loc: relevéul geometrului (DWG sau PDF), ébauche-ul de PA, notele intalnirilor cu urbanismul si ABF. Fotografiaza

tot.

« Unde e ,intrarea la nivelul strazii”: la scara din sud (alee 66,5) sau la parcare (65,75)? Cota reala a RDC-ului decide daca e
nivel locuibil sau subsol.

« Fatada de vest: paseste distanta de la coltul din spate al casei la linia pintenului; sub 8 m nu sunt ferestre principale.

« Procedura: urbanismul a cerut PA sau acceptd DP din 1-sep-2026? Diferenta e de luni.

« Calendar: PA/DP 3-5 luni + 2 luni recurs, apoi PC 3-6 luni + recurs - santier nu inainte de 2028. Pretul si conditiile
suspensive trebuie sa reflecte asta.

+ Neacoperite de raspuns: avizul ABF scris (nu existd), suprafata habitabila pe nivel (doar bruti), planul de divizare (doar
relevé), AK 484, retelele EU/EP, ASA.
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Planul de masa din anunt

Singura imagine a anuntului (694 x 800 px). Planul e rotit: aleea e jos, nordul e la dreapta, fundul gradinii (vest) e sus. Cote in
cm, niveluri NGF. Liniile rosii punctate = retragerile minime.

7

LT m

-

"leboncoin

Planul de masa publicat in anunt (leboncoin 3236263254), citit pe 16-oct-2026. Cifrele mici (65,75 / 662°) sunt la limita
lizibilitatii.

Cum se citeste

ELEMENT PE PLAN TN REALITATE

Conturul 22,19 m pe alee (jos) - 17,21 m latura stanga - pinten plantat ~ Frontul = tot frontul AK 549 pe alee (cadastru 22,03 m). Latura
(verde Tnchis) cu laturi 8,94 / 2,39 m - diagonald lunga - 7,96 de 17,21 m = limita cu AK 484 (sud). Pintenul = coltul SV, infipt
m Tnapoi la alee n gazonul vilei. Diagonala + 7,96 m = linie noua prin gradina
vilei.
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Casa

Niveluri

Parcarea

Scara

”»

sVeranda

Arborii

Retele

LEMPRISE AU SOL 72,00 m?”, ,HABITATION 1 ETAGE +
COMBLE”; cote 662° x 1 089°%; decupaj 150 x 150 in coltul din
fata-stanga, in jurul unui arbore (@ 150, coroana ~5,5 m)

,NIVEAU REF RCH MAISON 68,50” - ,EGOUT 73,50” -
,FAITAGE 76,40”; teren 69,25 / 69,00 / 69,10 / 69,04 / 69,03
langa casa, 68,51 spre alee, 67,24 / 67,36 la zid, 66,49 pe alee

2 masini in tandem, banda 3,50 m, ,,NIVEAU
STATIONNEMENTS 65,75” (sau 66,75), zid curb ,ACROTERE
68,50” + scar3 spre gradina, ,ACCES A CREER”

Stanga jos: doua ziduri paralele, trepte, ,,NIVEAU REF 66,50”
> ,68,50”, ,ACCES A CREER PORTILLON”

Nu exista. Hasurile sunt casa, groapa parcarii si, sus-
dreapta, ,Terrasse S: 70,30” cu trepte 69,42 > 70,23

5-6 coroane punctate: una mare Tn decupajul casei, treiin
banda de 5 m de la alee (@ 3,5-5 m), una langa parcare, un
»X” Tn pinten; verde inchis = benzi plantate pe limite

,RACCORDEMENTS MAISON PROJETEE — EAU / ELEC / GAZ”
n coltul SE, ,ELEC BASSE TENSION” 1n alee, marcaje de
sectiune B-B

Sectiuni deduse din cote

Asezatd pe liniile de retragere minima: 4,00 m de AK 484, 5,00
m de alee, 4-6 m de limita nouad. Fatada cu ferestre posibile =
est (alee) + ~6 m din nord.

RDC la 0,5-0,8 m sub gradina pe 3 laturi si la nivel spre alee:
~semi-enterré” e generos. 68,50 > 73,50 = 5,0 m pentru doua
niveluri. ,Rez-de-jardin” la ~71 m nu da pe nicio gradina

(69,0-69,3).

Coltul NE, langa limita de nord si linia noua. Groapa de 1,75~
2,75 m, ~10,5 m lungime, zid de sprijin pe 2-3 laturi. Cota e
sub nivelul aleii de la capatul sudic (66,49): aleea coboara
spre nord.

Capatul de sud al frontului: ~2 m urcare pe ~4,7 m, portita
noua n zidul de incintd al domeniului (SPR: zidul se
pastreaza; portita cere aviz).

Terasa e a vilei (NV de lot, ~10 m de limita), cu 1,8 m deasupra
RDC-ului nou: vila priveste de sus peste parcare si fatada
nord.

Arborele din decupaj e la 0,75 m de fundatie: daca are > 100
cm circumferinta e intangibil (SPR) si e risc tehnic (radacini in
argila).

Lipsesc EU si EP. Sectiunea B-B exista la arhitect > de cerut.

Schite la scara din cotele planului. Nu sunt sectiunile arhitectului (acelea trebuie cerute).

alee 66,5

576,4
limita UD10: tefoa g/ @40

asina 73,50

étage = 71,0 (,rez-de-jardin” ?)

banda de 5 m, gantatd teren natural 69,0 - 69,3
RDC 68,50

m' = 76,0 (streasind)

imita noud

>0m pentr? 4-6 m de casd

doua niveIEJr terasa vilei 70,30

(NV, in afara sectiunii)

zid de incintd ~67,3

11

0,5-0,8 m sub gradfna

Sectiune est - vest prin casa (stdnga = aleea). Cote NGF de pe plan; acoperisul e schematic (planul spune ,,combles”,

probabil mansarda).

)
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terasa vilei 70,30

terenul actual (punctat) grédina vilei 69'0|' 69,4
T 8,50 — zid de sprijin ~25 m liniari

-

- -
Zid_de Thesa@aturd 1,75 - 2,75 m

alee ~65,8 cota parcarii 65,75
2 locuri in tandem, banda 3,5 m

5m
L ]
1 1

Sectiune est - vest prin coltul NE (parcarea). Groapa coboara la cota aleii; zidul de sprijin urca pana la 68,50 langa gradina
vilei. Daca cifra e 66,75, groapa e cu 1 m mai mica.
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Unde e lotul pe cadastru

154 (1214)

Ortofoto IGN + cadastru, ~180 m latime, nord sus. Punctul rosu = adresa BAN (cade pe AK 484). Vila nr. 10 e pe AK 549; lotul
=fasia dintre vila si alee. Vizavi, triunghiurile Tmpadurite AK 167/168. Aleea (AK 196) e parcela comuna a domeniului.
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AK 548594 h?

AK 549 - vilanr. 10 - 1433 m?
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AK 484 - 241 m?

10m

AK 562 -921 m? )
AK 530637 m

Parcelele din cadastru (apicarto) cu conturul lotului dedus din cotele planului (= 402 m?), casa pe liniilede5m /4 m,
parcarea si scara. Linia de divizare (punctata rosu) e deductia noastra din lungimi; o confirma doar planul geometrului.
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PLU UDb fata in fata cu planul

Regulamentul aprobat pe 18-12-2024, articolele zonei UD, aplicate la 400 m? si la planul din anunt.

REGULA

Emprise (UD9)

Tnaltime (UD10)

Retragere alee (UD6)

Limite separative (UD7)

Spatii verzi (UD13)

Parcare (UD12, UD3)

Aspect (UD11)

Terasamente (UD1)

Risc inundatie (UD2)

Retele (UD4)

SPRAP2d

UDB

20 %, max 300 m?, hors voirie comuna

7 m streasind / 10 m coama, de la terenul natural n orice
punct

>5m de la calea privata

cu ferestre: L= H, min 8 m - fara ferestre: L=H/2, min4 m
(nu e ,baie”: allége = 1,90 m, usd opacd, jour de
souffrance, sticla opaca fixa)

75 % vegetalizat, din care 75 % pamant plin; doar aleile
pietonale permeabile se numara

2 locuri / logement, ,maniabilité aisée”; rampa < 10 %
pe primii4 m

=2 pante pot fi impuse; lucarne < % din pan; nuantierul
comunei; fara ,relief artificiel conséquent”; incinta de
piatrad se pastreaza; aviz ABF

Sapaturi fara legatura cu constructia interzise

Arrété ru de Buzot, ,secteur B”, Annexe |

Racord obligatoriu apa + canalizare; pluvial in colector,
altfel pe cheltuiala proprietarului

Arbori> 100 cm circumferinta intangibili (Tnlocuire
obligatorie); 1 arbore inalt / 200 m? liberi; retragerea de
5 m plantata; gard obligatoriu (mur bahut<'sdin2m+
grilaj / gard viu); vila nr. 10 ,Remarquable”

PE PLAN

80 m? maxim; declarat 72 m?

(18 %); raman 8 m? pentru orice

anexa

73,50/ 76,40 cu teren la 68,0-
69,3>4,2-55m/7,1-8,4m;
dar 5,0 m intre RDC si streasina

5,00 m exact

4,00 m sud - 4-6 m spate - 4-10
m nord - ferestre adevarate
doar spre alee (est) si pe ~6 m
din nord

~289 m2=71-72 % (trebuie
303 /227 m?)

2 locuriin tandem, 3,5 m,
sapate cu zid de sprijin

Semi-ingropare prin sapatura
(teren peste RDC pe 3 laturi);
portita noua n zid

Groapa parcarii e ,liée a la
construction” > admisa, dar
lucrare mare

Pe harta 5.3.d zonele albastre
sunt la marginea NV a
domeniului, nu la parcela; de
confirmat in ERP

Planul aratd EAU / ELEC / GAZ +
BT, nu EU/EP

5-6 arbori pastrati, unul in
decupajul casei; portita in zid;
divizarea gradinii unei vile
repérate

VERDICT

incape

incape
plafoane?

la limita

problema

nu iese

la apreciere

aviz ABF

lucrare

probabil nu

de intrebat

aviz ABF

Consecinte automate: habitabil = 145-155 m?, surface de plancher = 150-165 m? » arhitect obligatoriu (> 150 m?). Vanzare
ntre particulari - droits de mutation ~5,8 % + emolumente = 7-8 % (~24-26 k€).
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La fata locului: ce verifici, ce masori, ce fotografiezi

la cu tine: ruleta (= 5 m) sau metru de croitorie pentru circumferinte, telefonul (busola, nivela, foto), planul imprimat, pix.

Bifele se pastreaza pe telefonul dsta.

1. Pe alee, Tnainte sa intri

O00 O 0o O

Latimea aleii si sensul: incape o masina oprita in fata lotului fara sa blocheze? E cale privata a ASA, deci regulile sunt ale
lor.

Panta aleii: capatul de sud al frontului (66,5) > nord (~65,8). Se vede caderea?

Zidul de incinta din piatra: naltime, stare, continuitate pe tot frontul de 22 m. Unde ar intra portita (capatul de sud) si
intrarea parcarii (capatul de nord)? Foto.

Capace si regards in alee: canalizare (EU), pluvial (EP), apa, gaz, coffret electric. Planul arata doar apd/elec/gaz + BT. Foto

la fiecare capac.
Vizavi: padurea de pe AK 167/168 (protejata). Cat umbreste dimineata? Ce se vede din lot?
Vecinii de la nord: fasia AK 548 (94 m?) si AK 485. Ce e acolo (garaj, gradina)? Ferestre spre lot?

Panou de afisaj al unei autorizatii (DP/PA) pe teren sau pe zid? Foto dac3 exista.

N
0
(1]

o
=3

00 OO0 O 0o 0o O Oo

Cotele: cat e lotul deasupra aleii la zid (~0,8 m) si cat urca in primii 5 m (pana la ~69,0)? E abrupt cum arata planul?

Paseste casa: 5 m de la alee, 4 m de la limita cu AK 484 - coltul din fata-sud; apoi 10,9 m Tn adancime si 6,6 m in latime.
Ce arbori rdman in interior sau lipiti?

Arborii: circumferinta la 1 m de sol, fiecare. Peste 100 cm = intangibil (SPR). Mai ales arborele din decupajul casei (la
0,75 m de fundatie) si cei trei din banda de 5 m. Specia, starea. Foto cu ruleta pe trunchi.

Pintenul: unde e exact (coltul de SV, cel mai departe de alee), ce e plantat acolo, cum e marcat (tarusi, nimic)? Exista
borne?

Limita cu AK 484 (sud): ce e pe AK 484 (constructia mica din ortofoto, parcarea vilei?). Ferestre ale ei spre lot?

Vila: terasa la 70,30 (NV) si ferestrele vilei spre lot. Vedere directa la mai putin de 1,90 m de noua limita? Ce vede vila
peste parcare si peste fatada nord?

Coltul NE (parcarea): panta de aici, cat ar trebui sapat (planul: pana la 65,75, zid pana la 68,50). Unde ar intra masinile din
alee?

Apa: urme de umezeald, muschi, sant, guri ale retelei pluviale a ASA, ru in apropiere. incotro se scurge apa de pe lot?

Soare: fata casei da spre est (alee); sudul e limita cu AK 484, la 4 m, fara ferestre mari. Verifica umbra padurii si a vilei la
oravizitei.

Acces de santier: pe unde intra un excavator si un camion (zidul, arborii din banda de 5 m, aleea Tngusta)?

Ce e deja pe fasie: umpluturi, fosa, cuva, fundatii vechi, pavaje?

3. De vazut pe loc la vanzator (fotografiaza tot)

U
U
U

Esquisse-ul complet: fatadele (unde sunt ferestrele), sectiunile A-A / B-B pe terenul natural, planurile de nivel.
Scrisoarea sau emailul ABF si al serviciului urbanisme.

Autorizatia de divizare (DP/PA): depusa? acordata? data, numarul.
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D Planul geometrului / procesul-verbal de bornaj.
D Studiul de sol G1.

D ASA: ultima cotizatie, statutele, cahier des charges al lotizarii.

4. Deintrebat fata in fata

WA = deja trimis pe WhatsApp (16-oct); asteapta raspunsul sau cere-| pe loc.

D WA Ferestrele: pe ce fatade suntin esquisse-ul validat? Sudul si vestul sunt oarbe? intrebarea care poate omori proiectul

singura.
WA 75 % verde: cum iese pe hartie? Ce suprafata are exact parcarea?
WA Dosarul proiectului + retur scris ABF / urbanisme. Cine e arhitectul? Planurile se pot refolosi?
WA Divizarea: DP sau PA, depusa, acordata, afisata, purjata? Plan de geometru?

WA Suprafata habitabila pe nivel. La ce cotd e ,rez-de-jardin” si pe ce gradina da? Tnaltimile sub plafon (5 m pentru
doua niveluri).

WA Pintenul cu arborele: trebuie pastrat? Ceilalti arbori? Exista un relevé des arbres?
WA Studiul de sol G1 (argila forte): exista? Cand?
AK 484: de ce nu e inclusa? Ar include-o (lot ~645 m?, ferestre pe sud)? La ce pret?

Parcarea: cine construieste zidul de sprijin, e Tn pret? Tandemul a fost acceptat de urbanisme? Accesul nou din alee are
acordul ASA?

Canalizare: unde sunt EU si EP, colectiva separativa? Retelele din alee sunt publice sau ale ASA? Bransamentele panain
lot sunt incluse?

ASA: cotizatia pe ultimii 3 ani, lucrari votate, cota-parte din AK 196; divizarea a fost prezentata ASA-ului?

00 O 0O0o0o0 O0ooo

De ce vinde, in ce termen, pret net vanzator (320 dupa 350)? Accepta promisiune cu conditii suspensive (divizare purjata,
CU, permis obtinut si purjat, G2, credit)?
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Lista completa de intrebari (22)

Cuiise punsidece; WA =acoperita de mesajul trimis pe WhatsApp.

A. Divizarea si autorizatiile (vanzator + urbanisme)

1. WA Asieta exacta: lotul e detasat din AK 549 de-a lungul aleii (22,19 x 17,21 + pinten) si AK 484 ramane la vanzator? Planul
geometrului, bornaj, suprafata hors voirie. De ce trece limita pe unde trece? Ar include AK 484?

2. WA Autorizatia de divizare: DP sau PA, numar, data, aviz ABF, afisaj, purjare.
3. Certificat d'urbanisme opérationnel pentru proiect: exista?

4. WA ,Concertarea” cu ABF si urbanisme: compte-rendu sau aviz scris? Dosarul complet al esquisse-ului (niveluri, fatade,
coupes A-A / B-B), arhitectul, drepturile de autor pe planuri.

5. Vila e ,Remarquable” in SPR: ABF a examinat divizarea gradinii ei? Prescriptii pe abords, vederi de pe terasa de la 70,30,
gard intre loturi? Parcela ramasa (vila + AK 484) rdmane conforma (20 %, 75 %, 2 parcari)?

B. Proiectul (vanzator + arhitectul lui)

[a—y

. WA Sectiune si niveluri: inaltimea sub plafon a fiecarui nivel; cota ,rez-de-jardin” si pe ce gradina da; cat din RDC e sub
teren pe fiecare fatada; streasina e la 73,50 sau e brisis?

WA Suprafete: surface de plancher si habitabila pe nivel (nu Carrez, nu ,utiles”); RDC-ul ingropat e locuibil reglementar?
WA UDT: care fatade au ferestre cu allege sub 1,90 m? Sud si vest oarbe / sticld opaca / jours? Lucarnele?

WA UD13: cum iese 75 % pe hartie? Suprafata exacta a parcarii?

o & W N

WA Arborii: cel din decupaj (specie, circumferintad, stare, cine a recomandat 0,75 m de fundatie); cei din banda de 5 msi
pintenul; relevé / studiu fitosanitar.

6. Parcarea sapata: cota exactd, adancimea, zidul (lungime, Tnaltime, cine, n pret?), acordul ABF pe zid, tandemul acceptat,
acordul ASA pe accesul nou.

7. Scara si portita in zidul de incinta: acoperite de avizul ABF? Vila are ferestre la sub 1,90 m de noua limita (servituti de
vedere)?

8. Terasamente: evacuare pamant, drenaj, unde se descarca apele din groapa.

. Sol si riscuri (vanzator; ERP la notar)

C

1. WA Studiul G1 (argila forte): 1l are? cand?

2. ERP: lotul e In ,secteur B - ru de Buzot”? Istoric de umezeala / ruissellement.
3

. Pe amprenta lotului au existat umpluturi, fosa, cuva, o constructie veche?

D. Retele si acces (vanzator + ASA)

1. Unde sunt EU si EP; asainizare colectiva separativa; retelele din alee publice sau ale ASA; bransamentele incluse sau pe
banii nostri (devize); unde se descarca pluvialul.

2. Aleea e cale privata a ASA? Reguli pentru acces auto nou, bateau, parcare pe alee.

E. Domeniu, ASA, juridic (vanzator + notar)

1. ASA: statute, cahier des charges (1924-1929), regulamentul domeniului; clauze pe divizare, suprafata minima, ,,0 casa pe
lot”, garduri; divizarea notificata ASA-ului?

2. Cotizatia pe 3 ani, lucrdri votate sau prevazute, cota-parte din AK 196 atasata lotului.

3. Servituti existente sau de creat (trecere, retele, vedere, tour d'échelle); stare ipotecara; pret net vanzator; regimul taxelor
(~5,8 % + emolumente).

4. Calendar si motiv: de ce vinde, termen, promisiune cu conditii suspensive (DP/PA purjat, CU, PC obtinut si purjat, G1/G2,
credit).
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Daca raspunsurile la 2,4, 6, 8,9 si 14 nu vin pe hartie, lotul e o idee, nu un teren.

Mesajul trimis pe WhatsApp (16-oct, de Vlad)

Bonjour,

Je suis Vlad, le mari d'Anne, qui a échangé avec vous au sujet du terrain de 'allée des Cottages. Nous habitons
actuellement Maisons-Laffitte et nous aimerions nous rapprocher de 'école de notre fille. Le projet nous intéresse et on
aimerait avancer avec vous.

Avant de fixer une visite, quelques questions :

1. Pourriez-vous nous envoyer le dossier du projet (plan de masse, plans des niveaux, facades, coupes) et le retour écrit
de l'ABF et du service urbanisme ?

2. La division du terrain est-elle déja autorisée (déclaration préalable ou permis d'aménager) ? Y a-t-il un plan de division
du géometre ?

3. Quelle surface habitable est prévue a chaque niveau ?

4. Sur le plan de masse on ne voit pas les ouvertures : sur quelles facades sont prévues les fenétres ?

5. Comment le projet atteint-il les 75 % d'espaces verts demandés par le PLU, avec la maison et les deux places de
stationnement ?

6. Le « bec » planté au fond du lot, avec son arbre, doit-il étre conservé tel quel ? Et les autres arbres du terrain ?

7. Le secteur est classé en aléa fort retrait-gonflement des argiles : avez-vous une étude de sol ?

Quand seriez-vous disponible pour une visite sur place ? Nous sommes assez souples.

Merci d'avance,
Vlad
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Pret, comparabile, buget

ANUNTUL
Pret 320000 € pentru 400 m? =800 €/m?, redus de la 350 000 € (-8,6 %); leboncoin estimeaza 25 600 € notar - 345 600 €
Publicat 23-09-2026, expira 22-11-2026; o singura poza (planul), fara fotografii ale terenului

Vanzator particular ,VivienD”, membru din 09-2013, declara Paris, un singur anunt (vila nu e la vanzare), 1 recenzie 5/5, ,trés réactif”

Terenuri goale vandute sau listate in domeniu

ADRESA SUPRAFATA PRET €/M? CAND

21 av du Moulin 483 m? 390476 € 808 02-2021 (DVF)

7 allée de la Grotte 1351 m? 750000 € 555 02-2024 (DVF)
Alte loturi Grandchamp (listate) ~700 m? 550-600 k€ 800-860 2026, fragmente

Case vandute Tn domeniu (referinta de revanzare)

ADRESA TEREN / CASA PRET CAND

15 allée Beausite 592 / 149 m? 973 k€ 06-2025
1 allée du Perruchet 400/ 82 m? 702 k€ 02-2025
40 av de Grandchamp 528 /146 m? 706,6 k€ 12-2023
9 av de Grandchamp 782 /265 m? 1,38 M€ 06-2023
5 allée du Belvédére 1012/460 m? 1,35 M€ 12-2024

Ordin de marime all-in

320 k€ teren + ~25 k€ notar + casd de ~150 m? habitabili pe pantd, cu zid de sprijin, nivel ingropat si arhitect (450-600 k€ dupa
dosarul le_pecq_construction) > ~0,8-0,95 M€, in banda de revanzare a caselor de 150-180 m? din domeniu (0,7-1,0 M€).
Marja mica: proiectul trebuie sa fie bun, nu doar posibil.

Ce e dedus, nu verificat

« Fotografii ale terenului nu existd Tn anunt; tot ce stim despre teren vine din plan, cadastru, altimetrie si ortofoto.
« Cifrele mici de pe plan (JPEG 694 x 800): cota parcarii 65,75 poate fi 66,75; ltimea casei 662° poate fi 862°.

« Potrivirea plan & cadastru (lotul = fasia de est a AK 549) e dedusa din lungimi (22,19 = 22,03 m; 17,21 m pe limita de 30,86 m
cu AK 484) si din pozitia terasei vilei. O confirma planul geometrului.

« Comparabilele de 700 m? la 550-600 k€ vin din fragmente de c3utare (agregatoarele raspund 403).
« Textul exact al ,,Annexe | - ru de Buzot” (scanat); pozitia zonei vine din harta 5.3.d.

« Cotizatia ASA: doar cifre din anunturi.

Surse
« Anuntul leboncoin 3236263254 (citit 16-10-2026) - PLU Le Pecq, reglement 4.2 (2024-12-18), anexe 4.5/4.7 /5.1 /5.3.d -
AVAP/SPR Le Pecq 2018 (reglement écrit, plan réglementaire, inventaire architectural).

« Géoportail de ['urbanisme si cadastru (apicarto IGN) - RGE ALTI - Géorisques API - DVF géo 2021-2025 (78481) - SIRENE ASA
297 800 732 - reforma PA/SPR (decret iulie 2026).

Generat pe 17-10-2026 din research/immo/le pecq grandchamp terrain/REPORT.md. Deductiile suntale
noastre; nimic de aici nu inlocuieste planul geometrului, avizul ABF scris sau studiul de sol.
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