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COMMUNAUTE DE COMMUNES
JALLE EAU BOURDE

CANEJAN
EiE SETAS

SAINT JEAN DILLAC

DELEGUES EN EXERCICE : 27

NOMBRE DE PRESENTS : 21
NOMBRE DE VOTANTS : 26

L’an deux mille vingt-quatre, le 24 septembre a 18 h 30, le Conseil Communautaire 1également
convoqué le 18 septembre, s’est assemblé a I’Hotel de Ville de Cestas, sous la présidence de Monsieur
Pierre DUCOUT, Président.

PRESENTS :
Messieurs DUCOUT — BEYRAND — CELAN - CHIBRAC — GARRIGOU - GASTEUIL —
LANGLOIS — PROUILHAC - QUINTANO — QUISSOLLE — RECORS - ZGAINSKI

Mesdames — BETTON - BINET - BOUSSEAU — BOUTER — COMMARIEU — ETCHEVERS —
MOREIRA - REMIGI — SILVESTRE

ABSENTS EXCUSES :
Monsieur BABAYOU

ABSENTS EXCUSES AYANT DONNE PROCURATION :
Madame SIMIAN a Monsieur QUISSOLLE

Madame ROUSSEL a Monsieur GASTEUIL

Madame PENARD a Monsieur BEYRAND

Madame HANRAS a Monsieur PROUILHAC

Monsieur PUJO a Madame SILVESTRE

SECRETAIRE DE SEANCE
Monsieur BEYRAND est désigné comme secrétaire de séance.

Conformément a I’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. Monsieur BEYRAND qui a
obtenu la majorité des suffrages, a été désigné pour remplir ces fonctions qu’il a acceptées.

La convocation du Conseil Communautaire a été affichée en Mairie conformément a ’article ..2121-
10 du Code Geénéral des Collectivités Territoriales, et le proces-verbal de la présente séance sera
publié conformément aux articles L5211-1 et L5711-1 du Code Général des Collectivités
Territoriales.

Le proces-verbal de la séance du Conseil Communautaire du 3 juillet 2024 est adopté a I’'unanimite.
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SEANCE DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE DU 24 SEPTEMBRE Z0Z4 = DELCIBERATIUN N
2024/5/12
Réf 8.4

OBJET : ACQUISITION D’UN BATIMENT SUR LA COMMUNE DE CANEJAN POUR
L’IMPLANTATION D’UNE RECYCLERIE - AUTORISATION

Monsieur BEYRAND expose,

L.’¢étude engagée par notre Communauté de Communes a confirmé 1’opportunité de poursuivre les
politiques engagées pour le recyclage des objets compte tenu des gisements présents au sein de
chacune de nos déchetteries.

Un batiment répondant aux pré requis pour I’exploitation de cette recyclerie est actuellement en vente
sur la Commune de Canéjan.

11 s’agit d’un ensemble immobilier anciennement a usage professionnel composé d™un entrep6t avec
partie bureaux d’une superficie totale de 212 m2 sur une parcelle cadastrée AA 38 d’une superficie
de 1600 m2. Ce bien est situé en zone UY du PLU.

L’ensemble est mis a la vente au prix de 395 200 € dont 15 200 € pour les honoraires de I’agence
immobiliere.

Le service des domaines a été consulté et évalué ce bien a 318 000€ hors taxes et hors droits avec une
marge de négociation de 15% soit 366 000 €

11 vous est proposé d’acquérir ce bien immobilier au prix de 366 000 €.
Entendu ce qui précede et aprés en avoir délibéré, le Conseil Communautaire, a I’'unanimité,
Vu I’avis du Péle Evaluation Domaniale de Bordeaux en date du 11 septembre 2024

- Fait siennes les conclusions du rapporteur,

- Autorise le Président a procéder a I’acquisition de 1’ensemble immobilier situé sur la
parcelle cadastrée AA 38 sur le territoire de la Commune de Canéjan d’une superficie de 1 600 m2
au prix de 366 000 €

- Autorise le Président a signer I’acte d’acquisition correspondant devant le notaire
désigné

POUR EXTRAIT CERTIFIE CONFORME

B PRESIDENT — Pierre DUCOUT

/ \a /"‘\ O
/

A3

Informe que la présente délibération peut faire 1°objet d’un recours devant le tribunal administratif de Bordeaux dans un délai de
deux mois a4 compter de sa réception par le représentant de 1’Etat et de sa publication.
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Direction Générale des Finances Publiques

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

Péle d'évaluation domaniale de Bordeaux

24 rue Frangois de Sourdis-BP 908

33060 BORDEAUX CEDEX
drfip33.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0S5 40 45 00 46

POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Anne Bailly

Courriel : anne-1.bailly@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 23 16 59 92

Vos réf : CDC projet recyclerie
Réf DS:18280309
RéF OSE : 2024-33090-43629
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FINANCES PUBLIQUES

Le 11/09/2024

Le Directeur Régional des Finances Publiques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
a
Monsieur le Président de la Communauté de Communes
Jalle Eau Bourde

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

l'évaluation Domai i ré

Vi
sur le site collectivit

l'A igtion i ran
es-locales gouv.fr

Nature du bien : terrain  supportant

professionnel

Adresse du bien :

33610 Canéjan

un ensemble immobilier anciennement 3 usage

8 rue Pierre Paul de Riquet

Valeur : 318 000 € sur la base d'un prix unitaire de 1 500 €/m? surface utile en valeur
libre 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: Madame Elodie Elias, Secrétariat Géndral au sein de ta Communauté de Communes jalle Eau
Bourde.

2 - DATES

de consultation : 10 juin 2024

le cas échéant, du délai négocie avec ie consultant pour émaettre I'avis :

le cas échéant, de visite de Iimmeuble ; 8ien non visité, photos transmises par

le consultant

du dossier complet ;

10 septembre 2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption []

par vole d'exprapriation [

Prise A bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de ia saisine

Régiementaire :

Facuitative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de Vinstruction |
du 13 décembre 2016 :

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

3.3. Projet et prix envisagé :

Acquisition ¢'un ensemble immabilier anciennement a usage professionnel composé d'un entrepdt avec partie

bureaux situé sur fa commune de Candjan. L'acquisition de ce bien est envisagée par Ia Communauté de Communes
Jalle Eau Bourde afin d'installer une recyclerie,

Le prix proposé par le propriétaire est de 395 200 € dont 15 200 € pour les honoraires de I'agence immobiligre,

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évatuation du Domaine



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
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Cet ensemble immobilier est situé sur la commune de Canéjan. Cette parcelle batie de belle configuration bénéficie
d’une excellente situation. A proximité de toutes commodités, dans un quartier 3 dominante d’entrepdts 3 usage
professionnel, le batiment est facilement accessible et prache de I'autoroute A63.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Situation géographique de la commune

Situation géographique du bien
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Plan cadastral

Vue aérienne rapprochée du bien
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4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous la référence suivante :

Commune Adresse [ Lieu dit Parcelle cadastrale Superficie

Canéjan 8 Rue Pierre Paul de Riquet AA 38 1600 m?

4.4, Descriptif : Il s'agit d'un batiment en rez-de-chaussée anciennement 3 usage professionnel, édifié en 1987,
d'une surface de 212 m? composé d'une partie entrepdt et d'un espace bureau. Le batiment a fait I'objet de Ia
création d’une partie logement en 1998. Il est composé de deux parties : un entrepdt comprenant 1 bureau de 9 m?,
1 toilette de 1 m?, 1 kitchenette de 3 m? et un logement de 50 m? comprenant 1 chambre, 1 salle de bain, 1 cuisine, 1
salon et 1 terrasse extérieure. Les murs sont en magonneries et la charpente de type industriel est composée de
fermettes bois.

S'agissant de I'état du béti et suite a la visite d’'un expert pour un diagnostic visuel, le rapport de la société ETBA du
3 juillet 2024 mentionne les points suivants : le batiment présente de nombreuses fissures dans un angle coté
garage. Ce désordre est un tassement des fondations qui a été réparé par des agrafes dans les magonneries,
déformation de la charpente, infiltrations d'eau, reprendre le réseau d'évacuation des eaux de pluie et les raccorder
a des puisards.. En conclusion, le rapport indique que le batiment est dans un état général correct étant précisé que
sa pérennité n’est pas remise en question. Il est toutefois nécessaire de prévoir des travaux avant exploitation des
lieux .

Photos transmi rl 4 i de la saisin




Envoyé en préfecture le 30/09/2024

Recu en préfecture le 30/09/20245 L j

Publié le

ID : 033-243301165-20240924-2024_5_12-DE

4.5. Surfaces du bati : la superficie totale du terrain de 1 600 m* supporte un ensemble immobilier anciennement
3 usage industriel avec partie locaux de stockage et ou ateliers et bureaux d'une surface utile de 212 m?,

En l'gspg‘ CE, ‘|I sera retenu cette surface.

Plan de masse
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5-SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
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Titulaire : personne morale (1)

Raison Numéro
soclale SIREN Sigle. | Drok
MATJULO 819036161 P

Liste des titulaires de droit de la parcelle AA 0038 (GIRONDE ; CANEJAN)

Identifiant
Adresse des titulaires de droit I
B RUE PIERRE PAUL DE RIQUET 33610 ‘ PBH9XR

CANEJAN

5.2. Conditions d'occupation : dans le cadre de cette acquisition, la parcelle est estimée libre d‘occupation.

5.3. Origine de propriété : acte d'acquisition référencé 3304P02 2016P03651 du 30/03/2016 enregistré au SPF
Bordeaux 2 d'une parcelle batie cadastrée AA 3B supportant un batiment industriel comprenant : un entrepdt avec
bureau, un WC, une zone de stockage, un logement de gardien comprenant deux piéces principales, un WC et une
salle de bains. La vente a été conclue moyennant le prix de 242 500 €.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Dernier réglement opposable
d'approbation

aux tiers, date

Plan Local d’Urbanisme de la commune de Canéjan dont la
derniére procédure a été approuvée le 11/03/2021

Identification du zonage au POS/PLU et le cas
échéant du sous-secteur

Zone UY

Servitudes publiques et/ou privées grevant le bien

Servitudes PT1 télécommunications

zone d'assainissement collectif

Présence ou non de ZAC (zone d'aménagement
concerté), ZAD (zone d'aménagement différé), PPRI
(plan de prévention des risques d'inondations), PPRT
(plan de prévention des risques technologiques)

Sans objet

Plan de zonage de la parcelle

Dispositions applicables a la zone UY
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7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminde par la méthode par comparaison directe qui consiste 3 fixer fa valeur vénale d partir
de V'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de {immeuble 3 évaluer sur
e marché immobitier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local
avec des biens comparables a celui du bien a évaluer a savoir des locaux mixtes a usage professionnel, commercial
et ou d‘ateliers avec bureaux situés sur la commune de Canéjan et les communes limitrophes.

En outre s'agissant de "dvaluation de la valeur de locaux professionnals, il est généralement Fait 4tat de Ia méthode
par capitalisation des revenus, Cette méthode consiste a appliquer au revenu de Vimmeuble productif de revenus
un coefficient de capitalization tiré de l'observation du marché des locaux similaires louds, En l'espéce, cette
méthode ne sera pas ytilisée puisque e bien est libre de toute occupation.

8 - METHODE MISE EN CEUVRE

8.1, Etudes de marché

&.1.1.5ources internes 4 la DGFIP at critéres de recherche ~ Termes de comparaison

» Soyrces : recherches effectudes sur les applications internes 3 la DGFIP « Estimer un bien s, « Base de
donndes patrimoniales » (BNDF) et « HOMIWOO » (logiciel d'intelligence artificielie} permettant de déterminer
I‘environnement du bien

» Critére de recherche :

11 che imer t la recherche porte sur des transactions de locaux mintes & usage professionnel,
commmaercial, d'entrepdts ou ateliers avec bureaux, situées sur ia commune de Canéjan et les communes limitrophes
{Cestas, Gradignan..) sur une période récente qui s'étend de 2021 3 2024 et dans un rayon maximum de trojs
kilométres du bien 3 évaluer
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Termes de comparaison :
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8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP : Géofoncier en sélectionnant les ventes DVF

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeur retenue

La recherche de termes de comparaison sur I'applicatif « Estimer un bien » pour des locaux mixtes professionnels &
usage d'entrepdts/stockages et ou d'ateliers avec partie bureaux sur le secteur de Canéjan et les communes voisines
fait état d’un prix moyen de 1523 €/m” et un prix médian de 1563 €/m’. La fourchette de prix est assez disparate et
comprise entre 1005 €/m? pour un bien situé sur la commune de Cestas et 2 460 €/m? pour un terme situé sur la
commune de Canéjan.

Par conséquent et au regard de l'ensemble de ces éléments, par application de la méthode par comparaison, il est
retenu par arbitrage le prix unitaire de 1 500 €/ m?® en référence 3 la moyenne arrondie des termes sur le secteur.
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ MARGE D'APPRECIATION

Par comparaison directe, |a valeur vénale du bien est estimée 3 318 000 € déterminée comme suit:

S . . ' --'-j'.-f'rixunitair; I P N
Needublen - | [ swnsewe |7 SO, [ vaeurvende

Terrain supportant un batiment
professionnel  anciennerment A usage 212 m? 1500 € 318 000,00 €
d'entrepdt avec partie bureaux

Lévaluation aboutit 3 a détermination d'une valeur, éventueliement assortie d'une marge d'appréciation, et non
d'un prix. Le prix ast 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 arbitrée & {a somme de 318 000 €. Elle est exprimée hors taxe et hors droits. En
I'absence de visite, cette valeur ast assortie d'une marge d’appréciation de 15 % portant la valeur maximale
d'acquisition & la somme de 366 000 € (valeur arrondie).

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de Fdvaluation rdalisée (plus elte est faible et plus le degré de
précision est important). De fait, eile est distincte du pouvoir de négociation du consuitant.

Dés lors, le cansultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir a un prix plus bas sans
nouvelle consultation du pote d'évaluation domaniale.

Par ailteurs, sous réserve de respecter les principes établis par fa jurisprudence, les collectivités territoriales, leurs
groupements et leurs établissements publics ont ta possibilité de saffranchir de cette valeur par une défibération ou
une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir a un prix plus éleve.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durde de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évalyation domaniale serait nécessaire si 'accord* des partias sur la chose et le
prix {article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si opération n‘était pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivitds territoriales et feurs groupements, la décision du conseil municipal ov communavtaire de
permettre Fopération squivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oi Faccord sur le prix et Is chose
est créateur de droits, mémae si sa réalisation effective intervient vitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la duréde de validité de Favis, méme en cas de signature de facte
authentique chez le notaire aprés celle-di, il est inutile de demander une prorogation du présent avis,

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par administration pour prendre en compte une modification
de ces derniéres.
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1i - OBSERVATIONS

L'éualuation est réalisée sur fa base des €léments communiqués par le consultant et en possession du service i Ia
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pole d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avair un fort impact sur le montant de Pévaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par fe consultant.

Hi n'est pas tenu compte des surcolits éventuels liés a fa recherche d'archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques li€s au saturmisme, de plomb ov de pollution des sofs.

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 3 Faccés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des rogles régissant la
protection des données personneltes,

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

Ainst, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou blen de souhait de
votre part de communication de celui-ci auprés du pubiic, if vous appartient d'occulter préatablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Nouvelle-Aquitaine et de la Gironde

Par délégation,
L'Evaluatrice du Péle d'Evaluation Domaniale

»

Anne Bailly
inspectrice des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatigue, Le droit d'secés et
de rectification, prévu par fa loi n°® 78-17 modifiée relative & linformatigue, aux fichiers et aux
fibertéds, s'exerce auprés des directions territorialement compstentes de fa Direction Géndrale des
Finances Publigues.



