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Direction Générale des Finances Publiques Le 02/12/2024

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

Péle d'évaluation domaniale de Bordeaux Le Directeur Régional des Finances Publiques de

24 rue Francois de Sourdis-BP 908 Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
33060 BORDEAUX CEDEX a
drfip33.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr Monsieur le Président de la Communauté de Communes

Jalle Eau Bourde
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Anne Bailly

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

Bruno BENEDETTO - Responsable Adjoint du PED
Téléphone : 06 80 28 21 52

Réf interne : Evaluation Z.A Pot au Pin Il
Réf DS:18625768
Réf OSE : 2024-33122-48302

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'€valuation du Domaine, élaborée avec I'’Association des Maires de France, est disponible
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Emplacement
parcelles 3 évalue

Nature du bien : vaste unité fonciére non bitie en nature de terrain constructible non viabilisé,
située en zone a urbaniser a vocation économique

Adresse du bien : Chemin du Pot au Pin
33610 Cestas
Valeur : 15 315 000 £ soit 29 £/m? assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

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

affaire suivie par : Madame Elodie ELIAS, secrétariat général des services de la Communauté de Communes Jalle Fau

Bourde.

2 - DATES

de consultation :

26 juin 2024

le cas échéant, du délal négocié avec le consultant pour émettre lavis :

6 décembre 2024

le cas échéant, de visite de l'immeuble :

Bien non visité

du dossier complet:

2 décembre 2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de Fopération

Cession : ]
Acguisition : amiable
par voie de préemption{_}
par voie d'expropriation [
Prise & baii: O
Avire opération

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction j[]
du 13 décembre 2016";

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

3.3. Projet et prix envisagé : afin d'étendre la zone d’activités économiques sur la commune de Cestas,

la

Communauté de Communes jalle Eau Bourde envisage d'acquérir une vaste unité fonciére constituée d'un
ensemble de parcelles non bities en nature de terrain agricole, située en zone & urbaniser 3 vocation économique.

It convient de préciser que, suite & Fapprobation de la modification n°2 du PLU par délibération du 17 octobre 2024
publiée le 18 octobre 2024 en Préfecture, ces terrains anciennement classés en zone 2AUy, zone dont Youverture 2
'urbanisation étaient subordonnée & une modification ou une révision du PLU sont désormais classés en zone 2
urbaniser & vocation économique; la modification n® 2 du PLU portant sur Fouverture a l'urbanisation de la zone 1
Auy — extension de la zone logistique de Pot au Pin — Cette extension de la zone logistique de Pot au Pin fait par
ailleurs l'objet d'une ocrientation d'aménagement et de programmation dont les éléments de cadrage sont

mentionnés dans Favis au paragraphe 6 ~ Urbanisme ( cf SUPRA).

Suivant précisions apportées au dossier de saisine, le prix d’acquisition envisagé est de 30 € HT/m?

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

L'unité fonciére est située au nord de la commune de Cestas, commune du Sud-Ouest de la France, dans la banlieue
sud-ouest de Bordeaux en région Nouvelle-Aquitaine. Le territoire de la commune est limitrophe de ceux des
communes de Pessac, Canéjan, Léognan, Saucats, la Barp, Mios, Audenge et Saint-Jean-d’ lllac. La commune est
desservie par les accés n°® 25 dit de Cestas centre et n° 24 dit de Toctoucau / Le Barp et de l'autoroute A 63 reliant
Bordeaux a Hendaye.

Situation géographique de la commune Situation géographique du bien

a
Crugue Pignon
o

-

%)
ry

. Emplacement

parcelles & évaluer[— > ik

les Fins de Jariy beyFveces i b Fost

Echeile 1: 24243

7 = Lavame
0 e—— 500M

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

La commune de Cestas comprend deux zones d’activités en périphérie qui sont & gauche de I'A 63 la zone Pot au
Pin avec la Plateforme industrielle du courrier de la Poste et 2 droite la zone d’activités de Jarry.

Cette vaste unité fonciere est située, au sein de la zone logistique et économique de Pot au Pin et par conséquent 3
proximité immédiate des réseaux. Toutes les commodités (service de santé, commerces, activités) sont accessibles
dans un rayon de dix minutes en voiture. Ce bien bénéficie d'un emplacement stratégique au regard de sa
destination, avec une parfaite accessibilité et a proximité immédiate de |'autoroute de A63.
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Vue IGN
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4.3. Références cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :
Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature et emprises
D 2159 93153 m? Futaie bois
D 2161 31710 m? Futaie bois
D 2165 1260 m? Futaie bois
D 2166 9 400 m? Futaie
D 2168 78 743 m? Futaie
D 2169 42178 m? Futaie lande
Cestas D 2170 Saint-Raymond 49 070 m? Futaie lande
D 3651 8156 m? Futaie bois
D 3654 125 m? Futaie bois
D 3657 47 632 m? Futaie bois
D 3659 77 300 m? Futaie lande
D 3661 84 920 m? Futaie lande
D 4964 4 452 m? Lande
Terrains constructibles
Superficie totale des parcelles a évaluer 528 099 m?| non viabilisés en zone 2
urbaniser
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Plan cadastral de l'unité fonciére

Vue aérienne de l'unité fonciére

4.4. Descriptif: parcelles contigués formant une vaste unité fonciére de grande superficie et de belle
configuration non batie, situées en zone d‘activités économiques a urbaniser en voie de développement sur la

commune de Cestas. Ces parcelles sont partiellement artificialisées puisqu‘elles disposent des réseaux a proximité
et sont desservies par le chemin du Pot au Pin et limitrophes de l'autoroute A 63 de nature 2 faciliter 'aménagement
de la zone concernée. Classées en zone 1AUy du PLU de la commune de Cestas, ces parcelles s‘analysent comme

ags terrains a batii non aménagés, non viabilisés a vocation économigue.

une superficie totale de 52,8 Ha.

Le terrain concerné par Popération est sis sur les parcelles suivantes : Section D
n°2159, 2161, 2165, 2166, 2168, 2169, 2170, 3651, 3654, 3657, 3659, 3661 et 4964 pour
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Parcelle D 2159

Parcelle D 2161

Parcelle D 2165

Parcelle D 2166

Parcelle D 2168

Parcelle D 2169

Parcelle D 2170

Parcelle D 3651

Parcelle D 3654
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Parcelle D 3657 Parcelle D 3659 Parcelle D 3661

Parcelle D 4964

4.5. Surfaces du béti : la superficie totale des parcelles & acquérir est de 528 099 m? suivant les données figurant
au cadastre étant précisé qu‘a ce jour, on ne connait pas la superficie des lots qui seront commercialisés sur cette
unité fonciére. En l'absence de précisions complémentaires, il sera retenu la superficie totale des parcelles 3
acquérir dans le cadre de la présente estimation.

5-SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
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Parcelle D 2170 Parcelle D 3651 Parcelle D 3654
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Parcelle D 4964

Liste des titulalres de droif de 13 parcelle D 4954 (GIRONDE ; CESTAS]

Tiulsire: persoane morale (1)

Huméra

Adresse des Utulalres Wentifiang
Walaon sachle sagn | Sl Dun de [
GROUPEMENT FORESTIER DE - 435702652 P FBRMOI
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5.2. Conditions d’occupation : les parcelles sont estimées libres d‘cccupation.

5.3 Origine de propriété : ancienne.
6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Dernier reglement opposable aux tiers, date
d'approbation

Parcelles couvertes par le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de
la commune de Cestas dont la derniére procédure 4 été
approuvée le 17/10/2024

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

Zone TAUY

Orientations d’aménagement et de programmation
Secteur 7

Extension de la zone logistique de POT AU PIN

Servitudes publiques et/ou privées grevant le bien

Sans objet

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)
Réseaux et voiries

Sans objet
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6.2.Date de référence et régles applicables : les parcelles sont situées en zone 1AUy au PLU de la commune de
Cestas, cette zone correspond aux secteurs destinés a accueillir des activités diverses, industrielles et logistiques.

: S S : .

Extrait du plan de zonage des parcelles Dispositions applicables a la zone 1AUy

CARACTERE DE LA ZONE

La zone 1AU correspond aux secteurs destinés & I'urbunisation future principal a
coractére d'hobitat, sous forme d'opérations d'e ble {futurs loti: ). Elles sont
ouvertes aux opérations d’amé et gux ¢ jons lorsque la capacité des
Equi s publics exis & lo périphérie immédiate est suffisante pour desservir
F'ensemble de cette zone et que les ori ions d’amé, etdep ion ainsi
que le réglement en ont défini les conditions d'amé et d'équij

La zone 1AUY correspond aux secteurs destinés @ accueillir des activités diverses,
industrielles et logistiques.
L’urbanisation projetée doit étre patible avec les Orie ions d'oméi et

de programmations du PLU.

Dispositions applicables a la zone TAUy

ARTICLE 1AU/1AUY. 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES ARTICLE 1AU/1AUY. 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS
CONDITIONS PARTICULIERES

Sous réserves des dispositions de |'article 2, sont interdits :
Ne sont admises gue les cccupations et utilisations du sol suivantes, a coadition de s'inscrire
1/ les occupations et uiilisations du sol autres que celies mentionnées & i'aride 2 dais I3 parspec dun ;
2/ les oceupations et utilisations du sol visées 3 I'article 2, si elles ne satisfont pas aux uilisation des Dertaing:

conditions énoncées
3/ les installations et travaux divers :

-dépéts de véhicules,

- affouillements et exhaussements du sol (nan rendus nécessaires par des conditions

sibanisailon ordeand sgucizuse de fz meillleure

1. Lesapérations d'aménagement et de construction sont admises a condition :
- d'étre compatibles avec les Orientations d'aménagement ct de programmation du PLU,
que les voias publiques et les réseaux d'cau, d'électricité et d'assaini:

techniques) . ) L a la periphérie immediate de I'umité de zone concernee, aient une capacité suffisante
4/ les autres installations classées non mentionnées 2 I'article 2 pour desservir les constructions 3 implanter,
5/ l'ouverture de terrains de camping et de stationnement de caravanes - de ne pas compramettre I'urbanisation future de l'unité de zane considérée,
6/ l'ouverture de toute carriére ou graviére - de respecter lvs densités minimales ou maximales de logements par hectare,
7/ le talutage autour des immeubles. conformément  aux  dispositions  éventuelles précisées par les  Orienlations

d'Aménagement 21 de Programmalion,

2. Les constructions # dastinalion d'habitat, d'activilés commercizles ou artisanales, de
bureaux ou d'hébergement hélelier, sont admises 4 condition :
- de s'inscrire dans une opération d'ensemble (lotissement, ZAC ou ensemble de
constructions),
- qgue leur volume et leur aspec: soient compatibles avec le caractére des constructions
aveisinantes,
- qu'elles n'entrainent pas des nuisances de bruit incompatibles avec la proximité de
T'habitar, du fait des i qui les acc {climatiseurs, ...} ou du trafic
qu'elles générérent, notamment de poids lourds.

3. Les installations et travaux divers :
- parcs d'attraction el aires de jeux ouverts au public,
- aires de stationnement ouverles au public.

4. Les baliments el ouvrages nécessaires au bon fonclionnement des services publics ainsi que
les équipements publics.

5. lorsqu'elles sont situées lorsqu'elles sont situées dans les zones de bruit figurant sur les
plans, les construclions citées aux p iphes précédents ne sont ées qu's condition

de salisfaire aux disposilions réglementaires relatives 3 lisolement acouslique contre les
bruils de I'espace extérieur.

6. La reconstruction 3 I'identique des batiments détruits par un sinistre pourra étre auiorisée.
Dans ce cas, il ne sera pas fait applicztion des articles 34 15.

7. La construction de programmes immobiliers affectés & I'habitation 3 condition de
respecter les servitudes de mixité sociale qui précisent les obligations de réalisation de
logement locatif sociaux conventionnés.

10
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-Zone 1AUY :

1. les lotissements 3 usage d'activité,

2. les constructions & usage industricl, commaercial, artisanal et d'entrepsts commerciaux,
3. les constructicns a usage d'activité de type bureaux, services,

4, les installations classées pour la protection de l'environnement i condition d'étre
cempatibles avec le caraclére général de fa zene, soumises  aulorisation ou a déclaration (3
exceplion des dépidls de vehicules el de ferraille el des installations d'élimination des
déchets), sous réserves :
» qu'elles ne présenient pas de risque ou de nuisances inacceptables pour le
voisinage,
= que le volume et |'aspect extéricur des constructions soient compatibles aver le
milieu envirennant,

5. les batiments et ouvrages nécessaires au bon fonctionnement des services publics ainsi que
les équipements publics.

6. les habitations nécessaires au logement des personnes dont la présence permanente sur la
tone esl nécessaire pour assurer la direction, la surveillance ou le gardiennage des
établissements et des services généraux de la zone,

7 lorsqu'elles sont situées dans les zones de biuit figurant sur les plans, les constructions
citées aux parzgraphes précédents ne sonl autorisées gu'd condilion de satisfaire aux
dispositions réglementaires relatives 3 I'isolement acoustique contre les bruits de I'espace
extérieur.

8. la reconstruction a l'identique des b3timents détruits par un sinistre pourra étre sutorisée,
Dans ce cas il ne sera pas fait application des articles 3 2 15,

Orientations d’aménagement et de programmation : extension de la zone logistique du POT AU PIN

Eléments de cadrage (indications) Schéma d'intentions d'aménagement (prescriptions)

Superficie indlcative du Secteur 7: 52.8 ha,

Densité prescrite pour les lots & btir : I'emprise au sol est fixée & 50% de la surface de la parcelle (1a superficie
de référence prise en comple pour le calcul des densités sera la supericie potentielle 3 destination industriell
et logistique, déduction faite des EBC, des espaces verts communs, des voirics et réseaux divers),

- 536 lots ala découpe seront réalisés ;
- 134 accés seront implantés ;

La taille des lots et les accés seront & préciser par le futur parmis d'aménager

Obligation de réalisation des batiments & vocation industrielle et logistique

Trame vene inleme etfeu cxpace |
dt des

* Accis e denneste focabiacizn
indfeatiod

Accisinatizu au prientue
lisataation imdeateT)
mee——

nécessaire dz respecter les principes iflustrés sur le schéma (localisations indicatives) 2t rol

«  Msintenirle g
tear

actéie paysaper du socteur 3
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7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée suivant la méthode par comparaison directe qui consiste & fixer la valeur vénale
partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le pius possible de Iimmeuble
évaluer sur le marché immobilier local.

¥ o

Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immebilier local avec des biens comparables 3
celui du bien & évaluer a savoir des terrains de grande superficie non viabilisés situés en zone d’activités
économiques sur la commune de Cestas et les communes proches sur une période récente et dans un rayon
maximum de vingt kilomeétres du bien a évaluer. En effet, I'absence récente de transaction de terrain 3 bitir en zone
1AUy sur la commune concernde a conduit 3 élargir le périmetre de recherche aux communes situées dans un

secteur géographique proche.
8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.5ources internes 3 la DGFIP ef critéres de recherche ~ Termes de comparaison

» Sources : recherches effectuées sur les applicatifs internes 4 la DGFIP « Estimer un bien », « BNDP » base
nationale de données patrimoniales et « Homiwoo » logiciel d'intelligence artificielle permettant de localiser
Fenvironnement du bien

» Critére de recherche : |a recherche porte sur des transactions de terrain & batir de grande supetficie non
viabilisés situés dans un zonage de zone d'activités économiques sur la commune de Cestas et les communes
avoisinantes, sur une période récente qui s'étend de 2021 a 2024 et dans un rayon maximum de vingt kilométres du
bien a évaluer.

8.1.2.Avutres sources externes 3 la DGFIP : Géofoncier en sélectionnant les ventes DVE, base de donnges des
permis de construire du Ministére de fa Transition Ecologique et de la Cohésion des Territoires — Liste des
autorisations d'urbanisme créant des locaux non résidentiels ~ pour identifier les permis de construire de
programmes de construction situés en zone d'activités économigues.
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8.7.3.Termes de référence

1) Sélection des termes de comparaison portant sur des terrains non aménagés de prande superficie :

RéL Publeation] | T i Sipetfde ] o | PAaIre | e
S|P | ommme | dese gl | Vo | e | e | SRR | otenaton
o | 1621 | LD ARTIGUES Les Chapelles A1394 5004 m? AUy 182072€ 1€ Jntemain 3 aménager en zone d activicé
3304P04 ) N N o
2011710736 17/06/21 MARSAS Croix de Merlet Nord 7K 211/213/215 89673 m 1ALy 125085 € i3€ i terrain nu 3 batir non viabilisé
Acquisition par f2 société LDL d'upe unité
3304F04 2 Fonciere de vaste superficie supportant
2012007830 i7foaf22 COUTRAS 5001 Palard Duest ZH 262/263 35532 m TAux 2250000€ BIE ine maison o habitation vouse 3 ta
cémotition
3304P04 Cession par 1z CAL d'un terrain non
Référence 07/03/22 LOUTRAS Marais ¢'Eygretean 7T 528/579 11083 m? ALy 310895€ |E iabilisé desting 3 fa construetion 3 usape)
2022P08093 professicnnal
A 33873381
3304F04 33753372 3393 3 LOT 25 de |a ZAC Parc d'activités Wios
2027800940 7 K0S CHAMP DE DEVANT 3393 3389 3395 10368 m 1Ay 50 E 30€ Entreprises ZAC 2
3394
3304P04 Cession par fa CAL! d'un terrain nen

2023P04230 /11 COUTRAS Marais o'Eygreteau 7T 504 8294 m* AUy 190762 € BE hiabilisé destiné 3 la construction & usage
professicnnel

3304F04 Un terrain & batir non viabilisé situg(e) 3
2023719985 15/06/22 Marsas Crai de Merlet Nerd K 217 3199 m? 14ty 54383¢€ 7€ MARSAS {33620}, lieudit Croix de Merlet
ord, 4 usage d'activités

— SAINT-
sy | 2522 | GERMANDU- GRAND BESSAC T8 10667 1?2 LAy A7 500 € 396 |parcefie en nature te vigne
PUCH
SAINT- Deux parceties de terrain & batir situde 3
3304604 . R SAINT GERMAIN DU PUCH [23750),
iy | minm GERMADL GRAND BESSAC ETer) 1230 1Ay 470000 € LI e et
état de friche,
A 3158 3160 N
o | xioem MIOS CHAMPDEDEVANT 316831803184 2127m2 1Ay 63BI0E spg  [{07 16 dela ZACRar dacthtés Mios
3195 3156 3197 nireprises ZAC
ol wps | Ui Champs de Lawdrat | 2TV gy gm0 Ml | 152981 ne  [lermein constructible - Cesslon commune
2624PO0216 148f{ e Coutras 3 a CALI
3304p04 A 3385 3130 . LOT 27 de |a ZAC Parc d'activités Mios
s | 1940824 MiS 9 RUE DES BOUPEYRES . 7862 m 1Ay 235 8606 WE |erorines tac 2
moyenne L
médiane 29€
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2) Sélection des termes de comparaison portant sur_des terrains_non_aménagés d'une superficie supérieure 3
8000 m?:

Ré!. Publication Sertion Superfice : Prix unitaire "
Date Communa Addrasse cadastrale rerrain Zonage Prix BY terrainfm? Ohbservations
oo | 18122 | USROS | o chapates | A 1394 904 m* 14y 1820726 e Wnterrsin aménager en zone d'sctivité
e | Anoem Mashs §CroXEe Metet fyy oy araps|  sersme 1Ay 125095 € 1B€  [Unterrain nu & batir non viabilisé
lAcquisition par la société LIDL d'une unité fonciére
23232"?5%430 17/02{%2 COUTRAS Buﬂﬂlulzasltard TH262/285 35 532 m* 1A 2250000 € Bt de vaste superficie supportant une maison
d'hzbitation vouée 3 la démottion
3304P04 Marais Cession par la CALI d'un terrain non viabilisé destiné
o )
2%;;.?;%3 u7/03/22 COUTRAS d'Eyareteau 2T 528/579 1083 m Ththy Ho#ss € 8 3 la construction & usage professionnel
A 3387 3381
3304P04 CHAMPDE |337533723393 N LOT 25 de fa ZAC Parc d'adtivités Mios Entreprises
ameaneze | 1AM WIS DEVANT  |330133s03395[ 10168 Ly 305040€ 0E by
3394
33c4P04 Marais " Cession par la CAU d'un termain non viabilisé desting
2022P04230 21/12/28 COUTRAS d'Eygreteau r504 823t 1y L0 2 € ne  |a constyuction & usage professionne!
204p04 SANT- )
2022642500 21/12/22 | GERMAIN-DU- FGRAND BESSAC AT18 10 667 m* 1Any 407 S00 € 38E narcelle en pature de vigne
PUCH
3304504 SAINT- Detsx parcelles de terrain a bitir situge 3 SAINT
2022?31204 211232 | GERMAIN.-DU- [GRAND BESSACT  ATZI/SZ 12210 m? Yy AFO00E 3L GERBAIN DU PLICH {33750), lieudk Grand Bassac,
PUCH actuefement en £tat de friche.
3304P04 . . .
o) Champsde | ZT//577//2v{] S [Terrain constructible - Cessicn commune de
Zggzirggﬁﬁ /12423 COUTRAS Lawdrat 149// &7 719 mr AUy 1929818 € n¢ routras 3 la CAU
moeyenne 30€
médiane BE
moyenne
pondérés e

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

En Fabsence de terme de comparaison récent en zone 1AUy sur la commune de Cestas, il a été recherché des
termaes situés dans des zones économiques 3 urbaniser dans le secteur nord et sud Gironde mais bénéficiant d'une
situation comparable avu regard de leur proximité avec un axe de circulation majeur (proximité de 'avtoroute).

La moyenne et médiane de Fensemble des termes de comparaison concernant des terrains de moyenne a trés
grande superficie non aménagés situés dans des zones d’activités économiques i urbaniser s'éléve 3 29 €/m? avec
une fourchette de prix comprise entre 13 €/m* pour un terme situé 3 Marsas et 63 €/m? pour une acquisition par la
société LIDL d'une unité fonciére de trés grande superficie située sur la commune de Coutras. Pour autant, cette
valeur est élevée pour des terrains situés en zone i vocation économique.

Si on sélectionne des terrains dont la superficie est supérieure 3 8 000 m?, on obtient une moyenne de 30 €/m?, une
médiane de 28 €/m* et une moyenne pondérée proche de 32 £/m? Le terme dont ia surface est la plus importante
(87 719 m*®) est situé sur la commune de Coutras. 1l s’agit d'une transaction de lka commune de Coutras 3 la CALI
(Communauté d’'Agglomération du Libournais) dont |a valeur s'éléve 3 22 £/m?.

Par ailleurs, on peut observer que les derniéres transactions portant sur la commercialisation de terrains de grande
superficie en zone Uy sur la commune de Cestas ressortent 3 un prix unitaire de 40 €fm?

14



Envoyé en préfecture le 27/03/2025

Recu en préfecture le 27/03/2025

Publié le

Y

ID : 033-243301165-20250324-2025_1_26-DE

REf. Publication | - e IR Section - " Superfice. | . u Prix unitaire h VR
: Date | Commune Adresse cadastrale 1 terin o] - Znnag_e Prix HT teerainfm® Observations
La communauté de Communes taile Fau
3304P02 LES PINS DE {?15]159;%/35}1592%;5/25 Bourde vend 5 la SAS Cestas une unitd
03/05/19 CESTAS 65571 m? Uyh 2220000 € 34€ fonciére 3 bitir destinée 3 la construction
2015206072 JARRY 228/5232/5245/ i bie 3 o, >
5247 un immeuble a usage d'entrepat
logistique et bureaux d'accompagnement.
05282/5184/52 Vente de la SCHes Pins de Janry a fa
3304P01 18/12/23 cestas | UESPINSDE by iconsiaaisi 19374 m? Uyb 4 960€ A€ Jsociets Nogaret Holding de parcelles de
2023P25015 JARRY "
292/5255/5256 terrain

Enfin, la délibération du 5/07/2024 fait état d'un accord tripartite permettant :

A la Communanté de Communes de procéder A Pacquisition des terrains anprés du
Groupement Forestier de Pot au Pin sur la base d’un prix unitaire de 30 € HT/m2 et
d’engager les travaux de viabilisation.
A la Communauié¢ de Communes de procéder a 1a venle des terrains viabilisés a la SCI
AMASSA sur la base d™un prix unitaire de 55 €HT/m2 de terrain
A la SC1 AMASSA de mener 4 bien son projet de développement fout en associant la
Communauté de Communes au choix des entreprises qui pourront étre implantées sur

le site.

A Ia SCI AMASSA de se désister de la promesse d’acquisition signée avec le
Groupement Forestier de Pot au Pin,

En l'espéce, les parcelles & estimer forment une unité fonciére de trés grande superficie non aménagée et non
viabilisée. Le consultant précise que les terrains seront vendus viabilisés. Pour approcher la valeur du terrain
viabilisé, il convient donc d'ajouter un codt de viabilisation du prix d'acquisition des terrains non viabilisés.

Détermination du co0t unitaire de viabilisation de terrains en zone d'activité économique 5 aménager :

Données issues de 1z Direction Nationale des Interventions Domaniales :

Les superficies affectées 3 la voirie et 2ux espaces publics sont généralenent de fordre da

- 103 15% pour de |a fogistique ou des grandes parcelles > tha,

- 15 2 20% pour des parcefles moyennes de 5 4 6000 mé,
- 203 25% pour des petites parcelles de 2 4 3000 .

Sur ces bases, et-a raison des colits unitaires moyens indiqués précédemmant, peuvent &tre
dégagés des fourchettes de colits au m® de terrain & aménager, en fonction da la quote-part

de la superficie affectés 4 Fespace public.

Typotogie de zone d'activiteés % de suiface Coiit en lie-de- Cofit en villes
publitjue France et grandes | moyennes ef 3 leur
aggloméraﬁons pariphérie
Logistique cu grandas parcabies » Tha 16 4 15% 1TEE326€Mm™| 145€4 22 €/ny
Fayennzs pamslies de § 5 6000 m? 154 0% BEAIBEM] 22€52858
Fatites parceties de 2.4 2000 m? 20 A 255% 3gadss | 29588 7€/
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Le tableau ci-dessous est issu des données collectées par la Direction Nationale d’Interventions Domaniales (DNID)
sur le coOt des travaux de VRD en zone d’activité économiques :

Nature de Département commune année marché montant terrainen m?| nombre lots | colit/ m* en € observations
I'aménag t marché en €
ZAC zone activités 41 Cour Cheverny 2010 2388171 178 596 47 13|voirie terrassement et assainissement/ réseau humide
économigues = eau potable
zone activités 76 Montivilliers 2010 2321046 220 000 20 11|aménagement et viabilisation terrain 22 ha

économigues

ZAC zone activités 84 Le Thor 2018 3779461 160 000 nc 24 |travaux de viabilisation (terrassement, voirie, réseaux
économigques secs, réseaux humides, éclairage public, mobilier
urbain, aménagements paysagers)

ZAC zone activités 95 Groslay 2017 3926841 170 000 nc 23 |travaux d'aménagement de la ZAC « des Monts du Val
économiques d'Oise » (terrassements, voiries, réseaux divers dont
bassins de rétention des EP)
ZAC zone activités 89 Appoigny 2018 12 437014 515 600 35 24 [travaux de VRD, éclairage public et plantations pour la
économiques création du parc d'activités d'Appoigny (ZAC)
ZAC zone activités 26 Livron sur 2017 4691621 180 000 nc 25 |travaux de viabilisation y compris réalisation de
économiques Drome bassins de rétentions, noues et 2 postes de
refoulement eaux pluviales/usées
ZAC zone activités 26 St Paul Trois 2018 3944302 250 000 nc| 16|Aménagements (viabilisation) de la ZAC du Parc
économiques Chateaux d'activités Dréme Sud Provence
moyenne 19€
médiane 23 €]

La fourchette de prix des co0ts de viabilisation s'étend de 11 €/m? 2 23 €£/m? avec un co0t unitaire moyen de 19 €/m?
et un colt médian de 23 €/m? étant précisé que les termes sont anciens. Au regard de ces éléments, on retiendra la
valeur de 24 €/m? en référence au terme grisé dans le tableau dont la superficie se rapproche du bien a évaluer .

Ce prix unitaire se situe dans la fourchette des coOts de viabilisation issus de I'étude de la DNID pour des parcelles
dédiées 3 la logistique ou supérieures a1 ha ( entre 17,5 €/m? et 26€/m?) dans les grandes agglomérations.

En retenant une valeur d'acquisition de 29 €/m? auquel on ajoute un coUt de viabilisation de 24 €/m?, on obtient un
prix de revente des terrains viabilisés de 53 €/m?. Cette valeur se rapproche de I'accord entre la Communauté de
Communes et la SCI AMASSA qui mentionne dans sa délibération un prix de revente du terrain viabilisé de 55 €
HT/m?.

Par conséquent et au regard de cette analyse, il est le retenu la valeur de 29 €/m?, valeur qui se situe entre la
moyenne et médiane des termes sur le secteur pour I'acquisition de cette unité fonciére de trés grande superficie.
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9. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’ APPRECIATION

La valeur vénale de cette unité fonciére est estimée 2 la somme de 15 315 000 € déterminde comme suit :

Nature du bien Superficie en m? Prix unitaire retenu/m? Valeur vénale
Parcelle D 2159 93153 m*? 2701437 €
Parcelle D 2161 31710 m? 919590 €
Parcelle D 2165 1280 m# 36540 £
Parcelle D 2166 9400 m? 272600 €
Parcelle D 2168 78743 m* 2283547 €
Parcelle D 2169 42178 m? 1223162 €
Parceile D 2170 49 070 m? 29 € 1423030€
Parcelle D 3651 8156 m* 236524 €
Parcetle D 3654 125 m? 3625 €
Parcetle D 3657 47 632 m? 1381328 ¢€
Parcelle D 3659 77 300 m? 2241700¢€
Parcelle D 3661 84920 m? 2462680€
Parcelle D 4964 4452 m? 128108 £
Valeur vénale de Funité foncigre 15314871 €
Valeur vénale de F'unité fonciére arrondie 3 la somme de _ - 15315 000 €

L'évaluation aboutit 4 ia détermination d‘une valeur, éventuellement assortie d'une marge d'appréciation, et non
dun prix. Le prix est 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.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

La valeur vénale retenue est arbitrée 3 la somme de 15315000 €. Cette valeur est assortie d’une marge

d'appréciation de 10 % portant la valeur maximale d'acquisition sans justification particuligre 3 la somme de
16 850 000 €.

La marge d’appréciation refléte le degré de précision de I"évaluation réalisée (plus elle est faible et plus le degré de
précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre 3 un prix plus élevé ou acquérir 3 un prix plus bas sans
rnouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités territoriales, leurs
groupements et leurs établissements publics ont 1a possibilité de s'affranchir de cette valeur par une délibération ou
une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir 3 un prix plus élevé.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d’'évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si Fopération n’était pas réalisée dans ce délai.

*nour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision ou consell municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ou Vaccord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uftérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant 1a durée de validité de l'avis, méme en cas de signature de |'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de dernander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du podle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celies de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 2 changer au cours de [a période
de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte une modification
de ces dernieres,

11 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 3 ia recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
H |

de termites et des risques lids au saturnisme, de plomb ou de pollution das 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 a 'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelies.

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

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

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

Par déiégation,

L’adjoint au Directeur du E_(_"J_lg,gastion publique

e

i N

- Frédérnc‘f\?FAGUET

L’enregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative & linformatigue, aux fichiers et aux
libertes, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de fa Direction Générale des
Finances Publigues.
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