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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, a 18 heures 30, le Conseil Municipal 1également
convoqué, s’est assemblé a la salle du conseil municipal a 1’hétel 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 a 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 ’article L.2121-15 du Code Général des Collectivités Territoriales, il a été
procédé a la nomination d’un secrétaire de séance pris au sein méme du Conseil. Mme BOUSSEAU
ayant obtenu la majorité des suffrages, a été désignée pour remplir ces fonctions qu’elle a acceptés.

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

conformément a [’article 1..2121-25 du Code Général des Collectivités Territoriales.

Le proces-verbal de la séance précédente est adopté a I’unanimité.
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SEANCE DU CONSEIL MUNICIPAL DU 26 SEPTEMBRE 2023-DELIBERATION N°4/ 9.
Réf: SG/EE—3.2

OBJET: VENTE DE LA PROPRIETE SITUEE A SAINT LEGER DE BALSON -
AUTORISATION.

Monsieur le Maire expose,

Par acte notarié¢ en date du 23 novembre 2009, la commune a acquis un bien immobilier situé sur la commune de
Saint Leéger de Balson. Ce bien servait de centre de vacances aux jeunes fréquentant le centre de loisirs de
Cazemajor Yser.

Depuis la liquidation judiciaire de I’association des patronages laiques de Cazemajor Yser, ce centre de vacances
n’est plus utilisé.

Cette proprieté, située au lieu-dit Ilias, figure au cadastre sous les références suivantes : C 462, 467, 468, 469,
470, 472,473, 474, 476, 522, 524 et 526 pour une superficie totale de 10 444 m?,

Le 29 mars 2022, le Conseil Municipal a délibéré sur la vente de ce domaine a Monsieur et Madame FRAPPE.
Or, ces derniers n’ayant pas pu obtenir I’accord de leur banque, ont dii annuler leur proposition d’achat.

Le 13 juin 2023, la SCI « Nos Jours Heureux » a fait part de son souhait d’acquérir cette propriété.

Cette propriété étant libre de toute occupation et dans un souci de bonne gestion des biens communaux, il
convient de s’en séparer.

Apres négociation, le prix de vente arrété avec la SCI « Nos Jours Heureux » est de 270 000 €, mobilier et
électroménager compris.

Il vous est proposé de vous prononcer favorablement sur la vente de cette propriété a la SCI « Nos Jours
Heureux » au prix de 270 000 euros, mobilier et électroménager compris.

Entendu ce qui précede et apres en avoir delibéré, le Conseil Municipal, par 30 voix pour, Madame SILVESTRE
ne votant pas pour son mandant.

Vu le code général de la propriété des personnes publiques,
Vu le code général des collectivités territoriales,
Vu I’avis de France Domaine en date du 27 juillet 2023,

- Fait siennes les conclusions du rapporteur,

- Autorise la vente de la propriété située au lieu-dit Ilias sur la commune de Saint Léger de Balson ayant une
superficie de 10 444 métres carrés sur laquelle est implantée une maison d’environ 250 métres carrés a la SCI
« Nos Jours Heureux », au prix de 270 000 euros, mobilier et électroménager compris.

- Autorise le Maire a réaliser toutes les formalités administratives nécessaires a la conclusion de cette vente et a
signer I’acte authentique de vente devant Maitre BALLADE, notaire de la commune,

- Charge Maitre BALLADE du suivi et de la régularisation de ce dossier.
POUR EXTRAIT CERTIFIE CONFORME

Pierre DUCOUT

Le Maire,

e  Certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire de cette délibération compte-tenu de la réception en Préfecture le 29/09/2023
et de sa publication sur le site internet de la commune le 29/09/2023

® 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 I’Etat et de sa publication
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Librad FINANCES PURLIQUES
Egaiiti

Fraferanté

Direction Générale des Finances Publiques Le 25/07/2023

Direction régionale | départementale des Finances
Publiques de Nouvelle Aquitaine et du Département

de la Gironde ! ; -
i i Le Directeur Régional des Financas publiques de Nouvelle-
Pole d'évaluation domaniale Aquitaine et du département de la Gironde
24 Rue Frangois de Sourdis - BP 208
33080 BORDEAUX CEDEX 3
Téléphona : 05 40 4500 46 Mairie de Cestas

Courriel : balf du service
mél. : drfip33.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS |OINDRE

Affaira suivie par :Elisabath LAGARDE
Courriel : elisabeth.|agarde@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 06 13 8592 46
Réf DS:13166564
R&f OSE: 2023-33429-51699

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation dv Domaine, élaborde avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site callectivites-locales gouv fr

Nature du bien : Unité fonciére supportant un ensemble immobilier anciennement 4 usage de
colonie de vacances avec dépendances et terrain autour

Adressedu bien : Lieu-dit llias, 33113 Saint Léger de Balson

Valeur : 265 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 15 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)
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1-CONSULTANT

affaire suivie par : Monsieur DUCOUT Pierre, Maire de Cestas

2-DATES

de consultation : 20/06/2023

la cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 30/06/2023

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de opération

Cassion : ]

Acquisition : amiable [
par voie de préemption[ ]
par voie d'expropriation| ]

Prise a bail : |:|

Autre opération :

3.2. Nature de la salsine

Réglamentaire : x|

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de I'instruction ||
du 13 décembre 2016':

Autre dvaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) 1

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d'une unité supportant un ensemble immaobilier anciennement a usage de colonie de vacances
avec dépendances et terrain autour.

Les négociations ont abouti & un prix de 270 000 £.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1, Sitvation générale

L'ensemble immobilier bati est situé au sud de la commune de Saint Léger de Baison, trés isolé au bout d'une piste
forestiére.

La commune du sud Gironde implantéa au sein du Parc Naturel Régional des Landes de Gascogne, se trouve a 63 km
av sud de Bordeaux, et 3 25 km av sud-ovest de Langon.

4.2. Situation particulidre - environnement - accessiblilité - voirie et réseau

1 Voir également page 17 de I2 Charte de I'évaluation du Domaine
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Situation géographique de la commune

Situation géographique de I'emprise

=

E..
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4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie en m’ Nature réelle

C465 &1 fltaie
C 467 50 sol
C468 303 sol
C 469 18 sol
C470 136 sol
C472 28 sol

Saint Léger de Balson Lieu Dit llias
C473 n sol
C474 2798 lande
C476 2918 lande
€522 2425 fitaie
CE24 1424
C526 262 lande

Total 10444
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4.4, Descriptif :

descriptif deétaillé issu de Iacte d'acquisiton par la commune de Cestas, référencé 3004P02 2009P14254 du
23/1/2009:

Lin ensemble immobilier 4 usage de colonie de vacances situé a SAINT
LEGER DE BALSON (33113), lieudit Ilias, composé de : burcau et chambre de
direction, bibliothégue, deux salles a manger, deux toilettes et deux douches en
bas, toilettes en haut, lingerie, trois dortoirs a 'étage, infirmerie, cuisine avec
réserve, douche, toillettes, légumerie et point chaud, salle d'activités, dépendances,
lerrain awlour,

Le bien parait en etat correct. Toutefois, il est 3 noter que ensemble immobilier est accessible uniqguement via une
piste forestiére et ne posséde que les réseaux d'eau potable et d'électricite.

4.5. Surfaces du bati : 250 m? selon informations issues de |a saisine.

5 - SITUATION JURIDIQUE
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5.1. Propriété de Fimmeuble

Liste des tinslaires de droit de la parcelle © 0465 (GIRONDE § ST LEGER-E-BA1L SON)

Titulaire . poersonne morale (1)

z MNurndro & & tdentifiant
Raison sod ushe | SIREN S bes Dir ot Adresne dos blulswes de droit TonCier
TOMMUNE DE 213307229 P HOTEL DEVILLE 2 AV DU BARORN PEEBEBFT \

CESTAS | HALISSMANN 330610 CESTAS ‘

Méme proprietaire pour les parcelle C4687-4658-460-470-472-473-474 476-522-524-526

5.2. Conditions d’occupation : bien estime libre de toute occupation
5 - URBANISME

6.1.Regles actuelles

Dernier réglement opposable aux tiers, date PLUI approuvé le 20 octobre 2022

d'approbation
Identification du zonage auv POS/PLU et le cas . ik
échéant du sous-secteur s
Plan de zonage Dispaositions applicables 3 |a parcelle

[ Zone classée NGA, NBA : zone naturelle
*classique® sur la commune de SAINT-
= LEGER DE BALSON

7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN (EUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode de comparaison qui consiste 3 fixer |a dite valeur 3 parur de I'étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble 3 évaluer sur le marche
immaobilier local.

8- METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.5ources internes 3 la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

> Sources ;Recherches effectuées sur les applications internes 3 la DGFIP (base de données patrimoniales,

zpplicatif permettant de géolocaliser les transactions de méme consistance)

» Critéres de recherches:des mutations 3 titre onéreux de maisons a usage d'habitation, entre juin 2020 =t
juin 2023, situés dans un périmétre immeédiat autour du bien évalué ont été recherchées.
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8.1.2 Autres sources externes a ls DGFIP

sans objet

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Dans le cadre de cette évaluation, |z recherche s'est concentrée sur des maisons individuelles de grande superficie 2
usage d'habitation selon le polygone ci-dessus, en milieu rural atour du bien étudié.

La moyenne de |‘'ensemble des termes identifiés selon les critéres de recherche s'éléve 3 1583 €/m? et la médiane
1563, €/m? pour une fourchette de prix allant de 1061 €/m? 3 2 211€/m2

L'ensemble immobilier étudié, se situe le long d'une piste forestiére, trés isolé au miliev des pins et ne bénéficie pas
de tous les réseaux modernes.
A ce titre |a valeur proposée sera issue de |a fourchette basse des prix des ventes recensées.

Ainsi, en I'absence de visite du bien et compte tenu de la situation géographique du bien accessible uniquement via

une piste forestiére, il est proposé de retenir un prix unitaire de 1061 €/m* correspondant a la valeur minimale des
prix des ventes sélectionnées.

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — HARGE 0'APPRECIATION
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ta valeur vénale de ce bien est estimée 3 la somme de 265 000 € déterminds comme suit;

G

Nature du bien Parcelias Surface enm® | Prixen€fm® Valeur vénale
455467 -460-450-
Maisonavec dépendances | 470-£72-573474-576- 250 1067,00 26525000
LI2-528
Valorisation totale du bien arrétée 2 o 265 250,00 €

Uévatuation sboutit & s dérerminstion d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge diappréciation, et non
d'un priv. Le prix €5t un montant sur lequel saccordent deux parties oy qui résuite 'une mize en concurrence, alors
que [z valeur nfast qu'une probabilité de prix.

ta valaur vénale du bier est arbitrée 3 265 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits,

Catte valeur est assortie d'une marge d'aporéciation de 15 %, en Pabsence de visite, portant la valeur minimale de
verte sans justification particuliére & 225 250 € (arrondia).

La marge d'appréciation reféte le degréd de précision de I'éealuation réalisée {plus elle est faible et plus le degré de
précision ast importanth De Bit, ele est distinete du pouveir de négociation du consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre  un prix plus élevé ov acguérir & un prix plus bas sans
nouveile consultation du pdle d"évaluation domaniale.

Par aifleurs, sous rédserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités territoriales, leurs
groupements at leurs établissements publics ont la possibilité de ¢'affranchir de cette valeur par une délibération ou
une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquénir 3 on prix plus élevd

10-DURFEDEVALIDITE

Cet mis et vaiable pour une durde deo 18 mols.

Une nowelle consultation du pdle d'évaluation domanisle serait nécessaire si Faccord” des parties sur la chose et le
prix {argicle 1583 du Code Cinl} n'intervenait pas ou si I'opération n'étawt pas réalisee dans ce délai.

‘oour les coflectivités territorizles er Jeurs groupements, la décision dv consell mumicipal v communautaire de
pearmetire Fopdration équivaut 3 iz réslisation wridgue de celfecl dans Iz mesure o Fsccord sur ke prix et Ia choss
est créateur de drofts, méme 5 55 réafisation effective intervient vitérisurement.

En revanche, si cot accord intervient durant fa durée de vahidité de Pavis, méme en cas de signature de Iacte
suthentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander vne prorogation du présent avis.

Une nouvelle comsultation du pble dievaluation domaniasle serait Sgalemert necessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celies de constructibilits, ov les conditions du projet étalent appelées 3 changer au cours de la péricde
de validité du présent avis.

Avcun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par Fadministration pour prendre en compte une modification
de ces dernigéres.

L'évaluation est réafizée sur {a base des éléments communiqués par e consuitant et en possession du service 2 la
date du présent awis.
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Les inexactitudes qu insuffisances éventueiles des renseignements fournis au pdle d'évaluation domariale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant da Pévaluation réalisda, qui ne peut alors &tre reproché av service
par le consultant.

H n'est pas tenu compte des surcadts dventusls ligs 3 la recherche d'archdolope préventive, de présence d'amiants,
de termites et des risques [ids au ssturmnisme, de plomb ou de pollution des sols.

Les svis du Domaine sont communicables aux Gers dans le respect des réples refatives 3 Faccés aux documents
administratfs {loi du 17 jiflet 1978} sous résarve du respect du secret des affaires et des régles régissant ia
protection des dornées personnelies.

Certaines des informations fondant la présente dvaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Amnsi, en cas de demande régufidre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celoi-di auprés du public, ® vous appartient d'occulter préalablement les données
CONCErnEéRs,

Pour le Directeur Régional des Finances publiques de
touvelle-Aguitaine et du département de i3 Gironda

Par délégation,

4

Elsabeth LAGARDE

Inspectrice des finznces publiques

L'enregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévy par 13 loi n° 78-17 modifide relative & Finformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions terntorialement compétentes de la Direction Géndrale des
Finances Publiques,
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