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MAIRIE DE REPUBLIQUE FRANCAISE

Arrondissement de Bordeaux

BP 9 -33611 CESTAS CEDEX
www.mairie-cestas.fr
Tel : 0556 78 13 00
Fax : 0557 83 59 64

CONSEILLERS EN EXERCICE : 33
NOMBRE DE PRESENTS : 22
NOMBRE DE VOTANTS : 31

L’an deux mille vingt-trois, le 26 septembre, & 18 heures 30, le Conseil Municipal 1également
convoqué, s’est assemblé a la salle du conseil municipal a 1’hotel de ville 8 CESTAS (33610), sous
la présidence de Pierre DUCOUT, Maire.

PRESENTS : Mesdames et Messieurs DUCOUT, AUBRY, BETTON, BINET, BOUSSEAU,
CELAN, CERVERA, COMMARIEU, HUIN, LAMBERT-RIFFLART, LANGLOIS, MERCIER,
MOUSTIE, PUJO, RECORS, REMIGI, REVERS, RIVET, SILVESTRE, STEFFE, BAUCHU et
OUDOT.

ABSENTS : Mesdames APPRIOU, COUBIAC.

ABSENTS EXCUSES AYANT DONNE PROCURATION : Mme ACQUIER a M. CELAN, Mme
BAVARD a Mme HUIN, M. CHIBRAC 4 M. CERVERA, M. DESCLAUX a M. RECORS, Mme
GASTAUD a Mme SILVESTRE, Mme LANGEL a M. MERCIER, M. PILLET a M. AUBRY,
Mme MOREIRA a Mme OUDOT, M. ZGAINSKI a M. BAUCHU.

SECRETAIRE DE SEANCE :

Conformément a Darticle 1..2121-15 du Code Général des Collectivités Territoriales, il a été
procédé a la nomination d’un secrétaire de s€ance pris au sein méme du Conseil. Mme BOUSSEAU
ayant obtenu la majorité des suffrages, a €té désignée pour remplir ces fonctions qu’elle a acceptés.

La convocation du Conseil Municipal a été affichée en Mairie, conformément a I’article 2121-10 du
Code Général des Collectivités Territoriales, et le compte rendu de la présente séance sera affiché

conformément a ’article L.2121-25 du Code Général des Collectivités Territoriales.

Le proces-verbal de la séance précédente est adopté a 1I’'unanimité.
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SEANCE DU CONSEIL MUNICIPAL DU 26 SEPTEMBRE 2023-DELIBERATION N°4/ 8,
Réf: SG/EE-3.2

OBJET : VENTE DE LA PROPRIETE SITUEE AU 12 AVENUE MARC NOUAUX -
AUTORISATION.

Monsieur le Maire expose,

Dans Poptique d’accroitre son parc locatif social en conformité avec la loi relative a la
Solidarité et au Renouvellement Urbain (SRU), la collectivité a acquis un bien immobilier
situé au 12 avenue de Marc NOUAUX a Cestas au prix de 310 000 €, cadastrée section AB
numéro 295 pour une superficie totale de 2198 m?*

Ce bien est classé au PLU de la commune en zone UADb inscrite en zone de mixité sociale
imposant la réalisation de 66% de logements locatifs sociaux.

Un permis de démolir a été accordé le 04 juin 2018 en vue de la démolition de la maison et du
garage existant sur cette parcelle.

Un projet d’ensemble sur un terrain d’assiette d’environ 5300 m? présenté par la société
LEHENA PROMOTION, sur la parcelle AB n°295 ainsi que sur les parcelles voisines,
prévoit la réalisation de 20 logements locatifs sociaux et 10 logements en accession a la
propriété. Ce projet a été étudié et a retenu un avis favorable.

It vous est donc proposé de vendre cette parcelle & la société LEHENA PROMOTION au
prix, aprés négociation, de 370 000 euros afin que le projet sus évoqué soit réalisé.

L’avis du service de France Domaine a €€ sollicité. Ce bien a été estimé a 241 780 € soit
110euros/m?. Le bien a été évalué en tant que terrain nu, la maison qui y est implantée ayant
été démolie a 50% (toiture enlevée).

Les travaux de démolition de la maison étant interrompus depuis plus d’un an, le permis de
démolir est dorénavant caduque. [.’acquéreur fera donc son affaire personnelle du dépdt d’un
nouveau permis de démolir.

1l vous est demandé :

- d’autoriser la vente 4 la société LEHENA PROMOTION, de la parcelle AB n°295 pour une
superficie de 2198 m? au prix de 370 000 € permettant la réalisation d’un projet d’ensemble de 20
logements sociaux et 10 logements en accession a la propriéié.

Entendu ce qui précede et aprés en avoir délibéré, le Conseil Municipal, a 1’unanimité.

Vu les lois sur I'obligation de production de logements locatifs sociaux,

Vu le Code général des collectivités territoriales,

Vu le code général de la propriété des personnes publiques,

Vu I’avis de France Domaine en date du 21 octobre 2022,

Considérant le projet d’ensemble de réaliser 20 logements locatifs sociaux et 10 logements en
accession a la propriété sur la parcelle AB n°295 et sur les parcelles voisines,

- Fait siennes les conclusions du rapporteur,
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- Autorise la vente de la propriété située au 12 avenue Marc NOUAUX, cadastré AB n°295 a la
société LEHENA PROMOTION au prix de 370 000 € ;

- Autorise le Maire a effectuer et a signer toutes les formalités administratives permettant la
réalisation de cette vente ;

- Autorise le Maire a signer 1’acte authentique de vente avec la sociét¢ LEHENA PROMOTION
en I’étude de Maitre BALLADE, Notaire de la Commune,

- Charge Maitre BALLADE, notaire 8 GRADIGNAN, de la rédaction et régularisation de I’acte de
vente.

POUR EXTRAIT CERTIFIE CONFORME

LE SECRETAIRE DE SEANCE

Michele BOUSSEAU Pierre DUCOUT

Le Maire,
e  Certifie sous sa responsabilité¢ le caractére exécutoire de cette délibération compte-tenu de la réception en
Préfecture e 29/09/2023
et de sa publication sur le site internet de la commune le 29/09/2023
e Informe que la présente délibération peut faire 1’objet d’un recours devant le tribunal administratif de Bordeaux
dans un délai de deux mois & compter de sa réception par le représentant de 1’Etat et de sa publication
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7302 -5D
EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE _
Liberié FINANCES PUBLIQUES
Egalité
Fraverwisé
Direction Générale Des Finances Publigues Le 211102022

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

B el et chormrioe Le Directeur Régional des Finances Publiques de Nouvelle-
24 rue Frangois de Sourdis — BP S08 Aquitaine et du département de la Gironde

33050 BORDEAUX CEDEX a

téléphone : OS 40 45 00 46 Monsieur le Maire de la commune de Cestas

mél. : drfip33.pole-evaluation@dgfip.finances gouv fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Anne Bailly
Courriel : anne-1.bailly@dgfip.finances gouv fr

Téléphone : 06 23 16 5992
Ref DS:9275507
Réf OSE : 2022-33122-53218

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE [ VALEUR LOCATIVE

La charte de 'évaluation du Domaine élaborde avec | ’Association des Maires de France est disponible

s - i" .'
vy

Nature du bien : unité fonciére constructible servant d'assietts 3 un programme de
construction de logements locatifs sociaux

Adresse dv bien : 12 avenue Marc Nouvaux - 33610 Cestas

Valeur : 241 780 € soit 110 €/m? assortie d'une marge d'appréciation de 15 %

(des précisions sont apportées au § détermination de la valeur)



Envoyé en préfecture le 29/09/2023

Recu en préfecture le 29/09/2023

Publié le

ID : 033-213301229-20230929-DELIB08_04_2023-DE

aadl

affaire suivie par ; Madame Elodie Taroux, Assistznte polyvalente

de consultation - 5 juilfler 2022
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émetire avis: sans objet
sable cas échéant, de visite de 'immeauble : sans objet

du dossier complet § octobre 2022

3.1. Natura de Fopération

Cession ;

&

amniable[ ]
par voie de préermption [

ACQUisiTion :

par voie d'expropristion [

Prise & bail :

[

Autre opération : .

2.2, Nature de 1a saisine

Réglamentaire

du 13 décembre 20167

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoiras prévues en annexte 3 de Finstruction

Autre évaluation facultative {décision du directeur, contexte local. )

3.3, Projet ot prix envisagé ou négocia par le consultant

Projet de cession dune unité fonciare qui s'inzcrit dans je cadre d'une politinue globale d'acquisitionicession de
terrain pour iz réalisation de logements locatifs saciaux 2fin de répondre zux obligations de Ia lof SRU.

Le prix de cession envisagé par le consultant n'est pas mentionné dans le dossier de saisine.

4.1, Sitvation géndrale

La parcelle cadastrée AR 295 se situe av sud de la commune de Cestas entre una zone urbaine pavionnaire en
périphérie sud ot une zone d'espaces naturels au nord & proxirmité immédiate de toutes commeodités. {500 métres

de {a gare SNCF, 150 métres de la RD 152, santé, commerces, acoles)

1 Voir égalemnant page 17 de ia Charte de I"évaluation du Domaine
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4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Vue aérienne de la parcelle

Situation géographique av sein de la commune
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S'agissant des batis implantés sur cette parcelle, le consultant mentionne dans le dossier de saisine qu'ils ont éta

démolis. Par conséguent, ce terrain sera évalué en tant gue terrain nu.

Plan cadastral

Vue Geofoncier
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Etablissements scolaires

Lignes a proximite

4.3. Réferences cadastrales

Limmeuble sous expertise figure au cadastre sous la référence suivante

Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature réelle
Cestas AB 295 12 Avenue Marc 2198 m? Parcelle non batie
Nouaux enherbée
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4.4, Descriptif du bien

Il s’agit d'évaluer une unité fonciére non batie, enherbée, de belle configuration desservie par 'avenue Marc Nouvaux
située dans une zone 3 dominante pavillonnaire, proche du centre de Cestas. Ce terrain est desservi par I'ensemble
des réseaux (eau, gaz, électricits, assainissement).

4.5, Surfaces du bati : sans objet s’agissant de la cession d'une parcelle non batie

5 -SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de limmeuble :
Liste des titulaires de droit de la parcelle AB 0295 (GIROMNDE ; CESTAS)

Titwlaire : persanne morale (1)

" Humiro Identiffant
Raison sociale SIREN Sigle | Drait Adresse des tulaites de droit fovi i
COMMUNE OE 2133011229 | F HOTEL DE VILLE 2 AV DU BARON HALISSMANN 33610 PBRBFT
CESTAS CESTAS

£.2. Conditions d'occupation : |z parcelle est estimée libre d’occupation

6 - URBANISME

6.1.Ragles actuelles

PLU approuveé lors du conseil

Dernier reglement opposable aux tiers, date d*approbation municipal du 15 mars 2017

Identification duv zonage au POS/PLU et le cas échéant du sous-| Zone UAb/emplacement résarvé n®
secteur 16

Servitudes Zone de servitude de mixita sociale
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Plan de zonage UAD
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Extrat du plan de zonage

Reglement de la zone UAD
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7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN GEUVRE

Lz valeur vénale est déterminée par |a méthode par comparaison directe qui consista 3 fixer la valeur vénale a partir
de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble 3 évaluer sur
le marche immobilier local. Au cas particulier, cette methode est utilisée, car il existe un marché immobilier local
zvec des biens comparables 3 celui du bien 3 évaluer 3 savoir des terrains 3 b3tir de moyenne superficie servant

d'assiette 3 des programmes de construction de logements locatifs sociaux sur le secteur de Cestas
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8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

8.1.7.Sources internes 3 la DGFIP et critéras de recherche - Termes de comparaison

.

> Sources : recherches effectuges zur les applicatifs internes « BNDP », « estimer un bien », at |2 base de
données des termes de comparaison mutualisés

» Critéres de recherche : transactions portant sur des terrains de moyenne superficie non aménages servant
d'assiette 3 des programmes de construction de logements sociaux situés dans des zonages comparables sur la
commune de Cestas et les communes proches

8.1.2.Autres sources extemes i la DGFIP : recherche effectuée sur le site Géofoncier en sélectionnant les
ventes DVF

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeurs retenues

sur_le secteur de Cestas destinés 3 des

Termes relatifs 3 des terrsins de enne su cle_non_amen
opérations sociales d’habitat :

o

erie de |2 commure d
Ghudhﬂ'n;‘plnﬂ:hmﬂiﬂﬂ;
p4p02 4 avenue Jean comportant des constructions destinés
WIS Algig/ e CESTAS Moul anam? 1916m' 231600 € FELS tre démalies par Facoubrewr. Réalieation
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Ilogements socain rone Lab
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8.3. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence at valeur retenue

Les termes les plus récents obsarvés entre 2017 et 2022 relatifs 3 des terrains de moyenne superficie non aménagés
sur la commune de Cestas servant d’assiette 2 des programmes de construction de logements locatifs sociaux font
état d'une valeur comprise entre 71 £/m? et 117 €/m%. La moyenne de ces termes s'établit 3 90 €/m? et la médiane
est de 79 €/m?.

Au sein de ces références, si on sélectionne uniguement les deux derniers termes les plus récents la moyenne
s'établit 3 1M €/m®.

Par conséquent et au regard de ces termes de comparaison, il est retenu un prix unitaire arrondi de 110 £€/m?
correspondant 3 la moyenne des termes les plus récents sur le secteur.
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La valeur vénale de ce terrain est estirnée 5 la somme de 241 780 € determinge comme st -

Mature Superficie en m* Prix unitaire retenu/m® Waleur vénale

Parcelle cadastrée AB 295 2198 mt o€ 241780 €

Uevaluation aboutit 3 la détermination d'ume valeur, aventuellerment zssortie dune marge d'appréciation, et non
d’un prix. Le prix est en montant sur lequel s'accordant deux parties ou qui résulte d'une mise en concurrence, alors
que 1a valeur rest gu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a Ia somme de 241 780 €. Cette valeur est assortie d'una marge d'appréciation
de 15 % portart la valeur minimale de cession zans justification pargouliere 3 205 000 €. (valeur arrondis)

La marge d'appréciation refidte le degré de précision de Pévaluation réaliséa {plus alle est faible ef plus le degré de
précision est importantl. De fait, efle est distincte du pouvoir de négociation du consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien enterdu, toujours vendre & un prix plus dlevé ou acguénir 3 un prix plus bas sans
nouvelle consuitation du pdle dévsluation domanizle. Par silleurs, sous réserve de respecter les principes établis pas
iz wrnsprudencs, les collectvités ternstoriales, leurs groupements et leurs établissemerts publics ont la possibilité de
gatfranchir de cette valeur par une délibération ou une gécision pour vendre 3 un prix plus has ou acquésr & un prix
plus dlavé,

Cet awis ast valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pble diévaluation domaniale serait nécessaira si Faccord* des parties sur la chose et le
prix {article 1583 du Code Cihvil) nintervenait pas ou 5t Foperation n'était pas réalisée dans ce délai.

*sour los colflectivites terrionales et leurs groupements, la dédision dv consed municpal v communauvtaire de
parmettre Fopdration guivaut & la réalisation juridique de celleci dars Iz mesure ot Faccord sur ke priv et ls chose
est créatewr de dioits, méme s sa réalisation effective intervient uitérievrement.

En revanche, v cet sccord mtervient durant s durse de validité de Iavis, méme en cas de signature de Pacte

authertigue chez Je notaire aprés celle-ci, B est inutile e demander urne prorogation du présent avis.

Une powvvelle consuitation du pdle d'évaluation domaniale serait egalement nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment cefles de constructibilizé, ou les conditons du projet étaient sppelées 5 changer au cours de {3 péricde
da validité du présent avis.

Aveun awis rectificatif ne peut, en offet, étre délivre par Fadministration pour prendre 2n compte une modification
de ces derniéres.

LUévaluation est réalisée sur s basa des dléments communigqués par la consultant et en possession du serace A la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances avertuelles des renseipnements fournis av pdle F'évaluation domanizie sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de Favaluation réalisée, oui ne peut slors tre reproché au service
par le consultant,

4 st pas tenu compte des surcolts sventuels iés & la recherche d'archaciogie préventiva, de présence d'amiante,
de termites ot des risgues feés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.
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Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 3 Faccds aux documents
administratifs (Jo: du 17 judlet 1978} sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant fa
orotection des donndes personnefies.

Certaires des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel Ains:, en cas
de demande régulidére de communication du présent aas formulde par un tiers ou bien de sovhait de votre part de
communication de celui-ci aupras du public, il vous appartient d'occulter préafablement lez données concerndes.

Pour le Dhrecteur Régional des Finances Publiques de
Mouwelis-Aquitaine et du départament de ia Gironds at
par délégation,

UEvaluatrice du Pdle d'Evalvation Domaniale
W
L }_,. 3 =

Arne Bailly

inspectrice des Finances Publiques
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