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EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques de
Nouvelle Aquitaine et du département de la Gironde

Péle dévaluation domaniale de Bordeaux

24 rue Frangols de Sourdis BP 908

33 080 BORDEAUX CEDEX
drfip33.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 05 40 45 00 46

POUR NCUS JOINDRE

Affaire suivie par : Didier Grangé-Cabane
Courriel : didier.grange-cabane@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06.34.06.84.63,

Rasponsable du service : Frédéric BRAU
Téléphone : 05 40 45 00 £9

Responsable adjoint : Bruno BENEDETTO
Téléphone : 06 B0 28 21 52

RéF DS 111522227
REF OSE : 2024-47195-42840
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FINANCES PUBLIQUES

Le 25/10/2024

Le Directeur Régional des Finances Publigues de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde

Monsieur le Maire de la commune de Nérac

La charte de I'évaluation du Domaine, elaborde aves 'Association des Maires de france, est disponible

MNature du bien : Emprise de terrain en nature de chemin communal
Adresse du bien : Les Branes
47 600 NERAC
Valeurs : 34 500 € soit 5 €/m? assortie d'une marge d'appréciation de 10 %.

{des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)



AR Prefecture

047-214701955-20241210- DEL1522024- DE
Recu | e 10/ 12/ 2024

1- CONSULTANT

affaire suivie par : Anne SEILLAN, Service juridique et affaires foncigres de la commune de Nérac.

2 « DATES

de consultation : 06/06/2024
le cas échéant, du délai négocie avec le consultant pour émettre Vavis ; Sans objet
le cas échéant, de visite de 'immeuble : Sans objet
du dossier compiat ; 240f2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de 'opération :

Cession : 54

Acquisition . amiable {7}
par voie de préemption [[]

par voie dexpropriation ]

Prise & bail: 1

Autre opération :

3.2, Nature de la saisine ;

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoeires prévues en annexe 3 de Vinstruction |[7]
du 13 décembre 2016 ;

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte locsl..) D

3.3. Projet et prix envisage ©

Cession d'une parcelie constructible a la SEM47 société d'économie mixte pour Faménagement et I'équipement du
Lot-et-Garonne, aménageur de la ZAC AGRINOVE, pour y édifier un merlon de terre susceptible de protéger les
riverains contre les nuisances sonores de la zone d'activité .

La commune serait favorable & cette acquisition.
La contenance de cette emprise est de 6 937 m2

Pas de négociation en cours.

1 Voir également page 17 de fa Charte de I"évalvation du Damaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1, Sitvation générale :

Nérac est une commune du Sud-Ouest de la France, située dans le département de Lot-et-Garonne. La commune
appartient & la communauté de communes ALBRET COMMUNAUTE. La commune est traversée par la rividre

dénommée « La Baise ».

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau :

Situation géographique de {a commune

Situation géographique du bien

L'emprise fonciére se situe au sud-est de la commune. Les voiries et les réseaux sont & proximité.

4.3, Références cadastrales : Femprise fonciére sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes

Commune

Adresse fonciére

Section cadastrale

Superficie

MNérac

Les branes

AV 83

6937 m?*

4.4. Descriptif :

Descriptifs

Notons que deux propriétaires de parcelles contigués & la parcelle AV 83 souhaiteraient acquérir une partie de

cette emprise.

4.5, Surfaces du bati ! sans objet.
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1, Propriété de I'immeuble : commune de Nérac.

5.2, Conditions d’occupation : les biens sont estimés libres d'occupation.

6 - URBANISME

Régles actuelles : Fernprise se situe sur deux zonages :

Ceiie Dorme s s e par o P,

T (Y
Ferrne LA e

Al {93%)
Soarng AL e

Dernler r‘eglement opposable aux  tiers, date PLU approuvé le 25/03/2024
’appraobation

Zonage Awvae desting aux activités économiques,
(activités industrielles, artisanales, commerciales ou de

Identification du zonage av POSIPLU et le cas échéant bureaux._.):

du sous-secteur Zonage Uceca correspondant aux extensions des

cenires-villes anciens & caractére principal d'habitat,
d'activités commerciales et de sarvices .

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison directe qui consiste 3 fixer la valeur vénale ou
locative & partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible du bien 4
évaluer sur le marché immobilier local.

8 - METHODE MISE EN CEUVRE

8.1 £tudes de marché :

» Sources . recherches effectuées sur les applications internes & fa DGFIP « Estimer un bien», « Base de
données patrimoniales » (BNDP}, croisées avec 'application GEOFONCIER DVF.

» Critére de recherche : la recherche porte sur des transactions de grands terrains & batir av cours d'une

périade récente (moins de 3 ans), dans un rayon de dix [ vingt klométres de Pemprise fonciére 3 évaluer. Les
acquisitions de la SEM47 ont été privilégides.

azoapor  |L93/fAV
2034P00S44 113/112/160/149/100¢ NERAC LAS BRANES 1 28/12/2023 | 54 GD9 387 654 5,60 Terre |Acquisition par ia SEM47 de diverses parestles.
121
aroapoi  |13BHAV/
2024POCEST 114/223/138/115/120/ NERAC iAS BRANES | 28/12/2023 29 815 178 890 5,400 Terre  |Acquisition per la SEMA7 de diverses parceles.
119
SOt o |19SAAN 08 NERAC LAS BRANES | 11/01/2024 | 4000 20045 | 500 | Yerre Aoqulsion par la SEMAT d'une pascalle de terre,
4704P01 . Acquisition par la SEM47 aupres de la commune
2024P02919 140//F/S07 et sulvants 1AUGNAC Sibatdio 04/03/2022 24430 ar 0 4,00 Terre de Laugnac d'une parcalle de terre,
4704701 - i . - Acquisition par la SEM47 de parcelles de terre
2023P15110 153//B/967/968 MARMONT-PACHAS [LAPEYRERE 12f12/2023 11744 BE 567 755 Terre constructbles,
4704P01 - - Acqulsiidon par 1la SEMA7 de parcelles de terre
2023p15168 | L58/ABIBI0/ST2IETL MARMOMT-PACHAS [LAPEYRERE | 12/12/0023 1 5773 43 631 7,55 Tetre |t s, P
Moyenne 6,02
Médiane 6,00
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8.2, Analyse et arbrtrage clu service ~ valeur retenue :
Il ressort de Iétude de marché un prix moyen égal & 6,02 €/m? (MT) et un prix médian de 6 €fm?,

Trois termes sur la commune de Nérac ont été recensés. Il s'agit de parcelles gui supporteront la zone d'activité
AGRINOVE. Ces termes sont donc particulierement pertinents. Les prix unitaires sont 3 5 et 6 €/m%

La parcelle & évaluer pouvent servir d'agrandissement & la zone d'activité mais ne présentent pas une
constructibilité optimale de par sa fortme géométrique, il sera done arbitré de choisir la valeur basse des ces trois
termes, & savoir 5 €/m?

Ainsi, le prix unitaire de Femprise fonciére sera fixéa 3 5 €fm?,

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

La valaur vénale de 'emprise fonciére 3 céder par la commune est déterminde comme suit :

Nature de la parcelie Superficie Prix unitaire Valeur vénale Valeur vénale arrondie

Terrain & batir 6937 m? 5 €frry? 34 685 € " 34500¢€

Vévaluation abeutit 4 la détermination d'une valeur, dventuellement assortie d'une marge d'appréciation et non
d'un prix. Le prix @st 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,

La valeur vénale du bien est arbiirée 3 la somme de 34 500 € pour la cession, Elles sont exprimées hors taxe et hots
droits.

Ces valeurs sont assorties d’'vne marge dfappréciation de 10 % portant la valeur minimale arrondie de cession 3
21 000 € sans justification particulidre,

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de Févaluation réalisée {plus elle est faible et plus le degré de
précision est impoertant). De fait, elle est distincte du pouvelr de négociation du consultant,

Dés lors, le consultant peut, bien entendv, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir & un prix plus bas sans
nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par fa jurisprudence, les collectivités territoriales, leurs
groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de cette valeur par une délibération ou
une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir & un prix plus élevé,

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mols,

Une nouvelle consuliation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si accord* des parties sur la chose at le
prix {article 1583 du Code Civil} n‘intervenait pas ou si l'opération n'était pas réalisée dans ce délai.

*wour les coflectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre Fopération équivaut 3 1a réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol Vaccord sur fe prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uftérisurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de acte
avthentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis,

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées i changer au cours de la période
de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne paut, en effet, &tre délivré par 'administration pour prendre en compte une medification
de ces derniéres.
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11- OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 2 la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pbdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur Je montant de Févaluation réalisée, qui ne peut alors &tre reproché au service
par le consultant.

Il w’est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 2 la 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 & 'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régfes régissant la
protection des donnges personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,

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

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques de
Mouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde

Par célégation,
L'évaluateur

Didier GRANGE-CABANF

tnspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par fa loi n° 78-17 modifiée relative 4 linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compsétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



