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COMMUNAUTE DE COMMUNES
JALLE EAU BOURDE
. CANEJAN
GEESRIATS

8 SAINT JEAN DILLAC

DELEGUES EN EXERCICE : 28

NOMBRE DE PRESENTS : 23 a partir de la délibération n°2025/5/2 puis 24 a partir de la
délibération n°2025/5/7

NOMBRE DE VOTANTS : 25 puis 26 a partir de la délibération n°2025/5/7

L’an deux mille vingt-cing, le 15 Décembre a 18 h 30, le Conseil Communautaire légalement
convoqué le 9 Décembre, s’est assemblé a I’Hotel de Ville de Cestas, sous la présidence de
Monsieur Pierre DUCOUT, Président.

PRESENTS :

Messieurs DUCOUT — BEYRAND — BODINEAU — CELAN - CHIBRAC — GARRIGOU —
GASTEUIL - LANGLOIS — PROUILHAC — PUJO - QUINTANO - QUISSOLLE -
RECORS — ZGAINSKI (a partir de la délibération n°2025/5/2)

Mesdames — BETTON — BINET - BOUSSEAU - BOUTER — COMMARIEU — HANRAS -
MOREIRA — REMIGI — SILVESTRE (a partir de la délibération n°2025/5/7) - SIMIAN

ABSENTS EXCUSES :
Monsieur BABAYOU
Madame ROUSSEL

ABSENTS EXCUSES AYANT DONNE PROCURATION :
Madame ETCHEVERS a Monsieur BEYRAND
Madame PENARD a Monsieur QUINTANO

SECRETAIRE DE SEANCE
Madame SIMIAN est désignée 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. Madame
SIMIAN qui a obtenu la majorité des suffrages, a été¢ désignée pour remplir ces fonctions
qu’elle a acceptées.

La convocation du Conseil Communautaire.-a été affichée en Mairie conformément a 1’article
L.2121-10 du Code Général des Collectivités Territoriales, et le procés-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 25 Sepfembre 2025 est adopté a
I’unanimité.
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SEANCE DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE DU 15 DECEMBRE 2025 -
DELIBERATION N° 2025/5/ 19 -
Reéf3.1

OBJET : ACQUISITION D’UNE PROPRIETE, CHEMIN DE MARTICOT A CESTAS

— AUTORISATION.
Monsieur le Président expose,

La Communauté de Communes souhaite saisir 1’opportunité d’acquérir une propriété de 189
410 m2, parcelles cadastrées AY n° 3, AZ n°30, 32 et 34, située sur la Commune de CESTAS
le long du chemin de Marticot.

Cette propriété est classée en deux zonages au PLU de la Commune de CESTAS :
- 72 199 m? (parcelle AY n°3p) sont classés en zone UYa qui correspond aux secteurs
d’activités diverses. Cette partie fait également ’objet d’un emplacement réservé au
PLU a savoir emplacement n°7 « extension de la zone technologique de Marticot »,
- 117 211 m? (parcelles AY n°3p, AZ n°30, 32, 34) sont classés en zone NP, secteur de
protection des espaces naturels.

L’intérét d’acquérir cette propriété pour la Communauté de Communes est double.
D’une part, dans le cadre de sa compétence relative aux actions de développement
économique et notamment ’aménagement de zones d’activités, les 72 199 m? pourraient étre

utilisés pour une extension de la zone d’activités de Marticot.

D’autre part, les 117 211 m? entrent dans le champ de la compétence relative a la protection et

a la mise en valeur de I’environnement notammient la protection des berges de 1’Eau Bourde -

qui traverse cette propriété.

Le pble d’évaluation domaniale a été consulté et a estimé cette propriété & 2 186 000 euros.
Aprés négociation avec la succession par ’intermédiaire du Cabinet en charge de la recherche

des héritiers, un accord a été trouvé pour acquérir cette propriété pour un montant total de 1
800 000 euros.

Compte tenu de Pintérét pour la Communauté de Communes d’acquérir cette propriété de 189
410 m?, il vous est proposé de saisir cette opportunité et de vous prononcer favorablement
pour cette acquisition & un prix total de 1 800 000 euros sans condition suspensive.

Entendu ce qui précede et aprés en avoir délibéré, le Conseil Communautaire, & I'unanimité,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le PLU de la ville de CESTAS,

Considérant les compétences de la Communauté de Communes en matiére d’aménagement
des zones d’activités et de protection de ’environnement notamment les berges de I’Eau
Bourde,

Considérant qu’il convient de saisir de 1’opportunité d’acquérir cette propriété cadastrée AY
n°3, AZ n°30, 32 et 34 d’une superficie totale de 189 410 m?,

- Fait siennes les conclusions du rapporteur
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- Autorise I'acquisition des parcelles AY n°3, AZ n°30, 32 et 34 d’une superficie totale
de 189410 m2 au prix de 1 800 000 euros, _

- Autorise le Président a réaliser toutes les formalités administratives nécessaires a
I’acquisition de cette propriété,

- Charge I'étude de Maitre BALADE, Notaire de la Communauté de Communes, de la
gestion de cette acquisition.

POUREXTRAIT CERTIFIE CONFORME LA SECRETAIRE DE SEANCE,
LE PRESIDENT - Pierre DUCOUT Sylvu: SIMIAN
7 | v /.‘ Ty .

\Le Président ./ = U
Certifie sous sd responsabilité le caractére exécutoire de cette dellberahoﬁ‘ ‘compte- tenu’de a rcceptiou en Préfecture le 18/12/2025
et de sa publication sur le site internet de la Communauté de Communqs:le 18/ 12)’ 025

Informe que la prcsente délibération peut faire 1’objet d’un recours devant ]e tr‘bunaT admlmslratlf 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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REPUBLIQUE
FRANCAISE
Liberté

Egalité

Fraternfté

Direction Générale des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques de Nouvelle
Agquitaine 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
Téléphone : 05-57-81-66-28

finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Alexia Ribeiro-Grellet

Courriel : alexia.ribeiro-grellet@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 14 91 94 60

Bruno BENEDETTO — Responsable Adjoint du PED
Téléphone : 06 B0 28 21 52

Réf interne : Propriété Roudiére

Réf DS:22283938

Réf OSE : 2025-33122-08412
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FINANCES PUBLIQUES

Le 14/10/2025

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

Monsieur le Président de la Communauté de Communes
Jalle Eau Bourde

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales gouv.fr

Nature du bien :

Adresse du bien :
33610 Cestas

Valeur:

vaste unité fonciére non bétie en zone Uya et en zone naturelle

Route de Fourc, Moulin de la Moulette

2186 000 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)
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affaire suivie par : Madame Elodie £LIAS, secrétariat général des services de ia Communauté de Communes Jalle Eau
Bourde.

de consultation : 3 février 2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consuitant pour émettre 'avis :

le cas échéant, de visite de Iimmeuble ; Bien non visité

du dossier complet : 1 juillet 2025

3.1, Nature de "opération

Cession ; D

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

Prise & bail : {:]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de Vinstruction | [7]
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative {décision du directeur, contexte focal..) O

3.3. Projet et prix envisagé :

Afin d'étendre {a zone d'activité économique Marticot et de protéger les berges de I'Eau Bourde sur 1a commune de
Cestas, la Communauté de Communes Jalle Fau Bourde envisage d'acquérir une vaste unité fonciére constituée

d'un ensemble de parcelies non bities actuellement en nature de futaies résineuses, située pour partie en zone Uya
et pour partie en zone naturelle.

La parcelle cadastrée AY 3 ainsi que la parcelle AZ 30 sont grevées d'un emplacement réservé pour 'extension de la
zone technologique Marticot {ER n°7).

Aucun prix négocié,

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

4.1, Situation générale

L'unité fonciére est située en périphérie du centre-ville 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, Marcheprime, 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 I'autoroute A 63 reliant Bordeaux a Hendaye.

Situation géographique de la commune Situation géographigue du bien

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

Les parcelles a estimer sont situées dans le prolongement de la zone d'activités Marticot le long de I'A63, en
périphérie du centre-ville, zone d'activité économique qui comprend plusieurs entreprises orientées vers les
nouvelles technologies, activités de pointe et services (Strycker ; Lectra Systems...).

L'unité fonciére évaluée est située au sud de la zone de Marticot et par conséquent a 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 a proximité
immédiate de l'autoroute de A63.
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Données INSEE 2023 sur activité économique

RES T1 - Etablissements par secteur d'activité agrégé et tranche d'effectifs fin 2023

Secteur d'activité Total % 0 ] 129 10a _19 20549 50 salariés ou
salarie salarié(s} salariés salarlés plus
Ensembla 632 1000 60 433 66 36 37
Agriculture. sylviculture et péche 10 16 1 ] 1 2 1
Industrie TR 125 4 50 " ? 7
Construction 90 142 9 72 9 0 0
Commerce, transports, services divers 414 655 4 287 £ 23 24
Administration publigue, enseignement, santé, acton 19 62 5 19 6 4 5

sociale

RES T2 - Effectifs salariés par secteur d'activité agrégé et tranche d'effectifs fin 2023

A 1a9 10319 20a49 50a99 100 salariés ou
Secteur d'activité
salarié(s) salariés salarigs salarigs plus
Ensemble 10186 100,0 1305 892 1185 1115 5689
Agriculture, sylviculture et pache 192 1.9 8 14 70 o 100
Industrie 2618 257 176 153 237 161 189
Construction 348 34 236 110 0 o 0
Commerce, ransports, services divers 6050 594 822 551 726 654 3297
.kdmwnlsugllon publique, enseignement. santa, 980 96 63 6 152 100 a0
action sociale
DEN G2 - Evolution des créations d'établissements BEN 14 - Hombre dé é actifs en 2022

— {réatiom détblisenents

(nembre]
20

W AT, |

Congnamen

Corrsre g o e de detal e

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

Commune Parcelie Adresse/Lieu-dit Superficie Nature et emprises
Futaie résineuse en N- Terrains
AY 3 82 FOURQ 109 393 m?| constructibles non viabilisés en
zone UYa
LE MOULIN DE LA 2 Futaie résineuse en zone
AZ30 MOULETTE RO naturelle
Cestas
Futaie résineuse en zone
521 LE MOULIN DE LA 2 i £
AZ 32 MOULETTE 2802 m?| naturelle avec def:x granges a
démolir
LE MOULIN DE LA ,|  Futaie résineuse en zone
e MOULETTE STewm naturelle
Superficie totale des parcelles a évaluer 189 410 m?*
Parcelle AY 3 Parcelle AZ 30
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4.4. Descriptif :

Parcelles contigués formant une vaste unité fonciére de grande superficie non batie en nature de futaies résineuses
traversée par le ruisseau de |'Eau Bourde. Cette unité fonciére est bordée a l'ouest par la zone technologique
Marticot et desservie par le chemin de Marticot et a I'est par une zone d'habitation dont elle est séparée par la
parcelle AZ 83. Cette unité fonciére dispose également d'un accés 2 la route du Fourc (route départementale 214)
au nord et au chemin du Pas de Gros au sud.

Les réseaux passent a proximité sous la voirie le long de la route du Fourc suivant les informations transmises par le
consultant.

La parcelle AY 3 est classée pour environ les 2/3 de sa superficie en zone UYa du PLU de la commune de Cestas, le

solde de la parcelle étant classé en zone Np. La partie classée en zone UYa s"analyse comme un terrain a batir non
aménage, non viabilisé a vocation économique.

Les parcelles AZ 30 et AZ 34 de forme irréguliére, sont en nature de futaie de pin résineux et classées en zone
naturelle. La parcelle AZ 32 est constituée d'un chemin forestier et supporte deux anciennes granges vouées a la
démolition.

Au regard de leur zonage, la partie de la parcelle AY 3 classée en zone Np ainsi que les parcelles AZ 30/32 et 34
seront évaluées comme des terrains non constructibles. Elles bénéficient toutefois d’'une situation privilégiée dans la
mesure oU elles sont proches de zones urbanisé€es, a proximité des réseaux, I'unité fonciére étant par ailleurs
desservie par urie voirie publique.

. La notion de situation privilégiée des terrains en zone non constructible est une notion reconnue par les juridictions
de I'expropriation dans le cadre de la fixation des indemnités de dépossession.

En cas de fixation judiciaire du prix, les juridictions de |'expropriation reconnaissent aux terrains en zone agricole ou
naturelle n‘ayant pas la qualification de terrain a batir une situation privilégiée du fait de leur proximité avec une
zone urbanisée ; ces terrains pouvant étre ouverts a terme a l'urbanisation ce qi.u leur confére une valeur supérieure
a celle des terres agricoles.

Les caractéristiques dont la présence est généralement relevée par les juges pour considérer qu'un terrain est en
situation privilégiée sont les svivants : )

» proximité d’un secteur urbanisé,
+ proximité ou présence des réseaux,
- présence d'une desserte,

« observation de prix plus €levés que ceux des terres agricoles

4.5. Surfaces prises en compte dans I'estimation

Pour la détermination de la valeur vénale de ces parcelles, il sera retenu la ventilation suivante au regard de leur
zonage et de leur situation :

Terrain constructible non

viabilisé a vocation 72199 m*
AY3 109393 m* économique B )
Terrain non constructible en 3
] situation privilégiée I m
AZ30 42039 m* - 42039 m*
£l Terrain non constructil en 3
AZ32 2802m situation privilégiée 2802m
AZ34 35176 m* 35176 m*
_ vtora | meaomr [0 000000 ‘
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5.2, Conditions d'occupation : les parcelles sont estimées libres d’occupation.

5.3 Origine de propriété : ancienne - non répertoriée dans la base de données patrimoniales

6.1 Regies actuelles

d'approbétlbﬁ :

nt_opposable aux t:ers _dat”:

Parcelles couvertes par le Plan Local d’Urbanisme {PLU) de la
commune de Cestas dont [a derniére procédure 3 été
approuvée le 17102024

Ident:f'catlon du zonage au PLU at !e ‘cas
echeant du sous»secteur O

Zone Uya : secteur d'activités diverses (66 % de la superficie de
{a parcelle AY 3}

Zone Np : secteur de protection de ka qualité des sites,milieux
et aspaces naturels des paysages et de leurintérét (34 % de la
parcelle AY 3, parcelles AZ 30/32/34)

Senrltudes" publ_' ses. fou.

Emplacement réservé n°7 - Extension de la zone technologique
Marticot - grevant les parcelles AY n°3 et AZ n°30

Servitude A4 : servitude concernant les terrains riverains des
cours d'eau

Servitude PT2 : servitude de protection des centres radio-
électriques d'émission et de réception contre les obstacles

Servitude PT3 : servitudes attachées aux réseaux de
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Extrait du plan de zonage de la parcelle AY 3

Zonage de la parcelle

= e 33122 AY 3 - Urbanisme
Zonages

Cette zone est couverte par un PLU,

secteur de protection de la qualite des sites , milieux e1 espaces naturels des
paysages et de leur interet (34%) B
Zone NP

secteur d activites diverses (66%) B
Zone UYa :

Caractére de la zone
Il s'agit d'une rone urbanisée et équipée, & lon d'octivités & g
La copacité des équig s publics exis ou en cours de réalisation permet
d'ad, immédiate des ions. Trois secteurs sont distingués :
| Ure spondant aux secteurs d’e diverses
uyh spondant aux secteurs d ind et foglstig
UYe dant aux ' d'essais

SECTION | - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

1. U'édification des cldtures est soumise & déclaration préalable. 2

2 Les installations et travaux divers sont soumis 3 Isutorisation prévue sux articles
R442.1 et sulvants du Code de IUrbanisme,

3. Les coupes et abartages d'arbres sont soumls & autorisation dans les espaces
boisés 3 conserver figurant au plan

4. Lles demandes de défrichement sont irecevables dans les espaces bolsés a
conserver figurant au plan,

ARTICLE UY. 1 - OCCUPATIONS (T UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sous réserves des dispositions de larticle 2, sont interdits :

1/ les oc et utilisations du sol autres que celles ges a l'article 2

2/ les occupations et utilisations du sol visées 3 Farticle 2, si elles ne satisfont pas aux
conditions énoncées

3 les 3 usage d habitation &I de celles citdes & l'article 2,

4/ les autres installations classées non mentionnées 3 'article 2

5/ 'ouverture de terrzins de camping et de stationnement de caravanes
6/ louverture de toute carriére ou graviere

7/ l= talutage autour des immeubles.

Ne sont admises que les occupations et utilisations du sol suivantes, 2 condition de

s'inscrire dans la p d'une
meilleure ulilizalion des terrains :

de la zone el soudiewse de |z

1. les lotissements 3 usage d'activité,
2. les constructions 3 usage Industriz), commercial, artisanal et d'entrepdts commerciaux,
3. les constructions 3 usage d'activité de Lype bureaux, services,

4. les installations classées pour la protection de l'envircnnement & condition d'étrs
compatibles avec le caractére général de la rone, soumisas a sutonisation ou a déclaration {3
exception des dépdts de véhicules et de ferraille et des installations d'élimination des
déchets), sous réserves: :
= qu'elles ne prézentent pas de risque cu de nuisances inacceptables pour le
voisinage, .
= que levolume et l'aspect extérieur des constructions solent compatibles avec le
miliey enviroanant,

5. l=s baliments el ouwrages nécessaires 2u bon fonctionnement des services publics ainsi
gue les équipements publics.

6. les habitations nécessaires au logement des personnes dont la présence permanente sur
la zone est ndcessaire pour assurer la direction, I survelllance ou le gardiennage des
Srablissements et des services généraux de la 2one.

7. lorsqu'elles sont situéss dans les rones de bruit figurant sur les plans, les constructions
dlées aux paragraphss précddents ne sonl suforisess gu'a condiion de satisfaire aux
dispasitions rEglementairss ralatives a lsolement acoustique centre les bruits de l'espace
exténeur.

" 8.la reconstruction & lMdentigue des bitiments détruits par un sinistre pourra Elre sutorisde.
Dans ce cas il ne sera pas fait application des articles 3 3 1S.
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G e

CARACTERE DE LA ZONE

il s’agit des sectewrs de la commune, éguipés ou non, & protéger en rofson soit de o
qualité des sites, milieux et espaces naturels, des poysages et de leur intérét, soit de
Fexistence d'exploitation forestiére, sait de leur caractére d'espaces naturels, soit de
nécessité de préseiver ou restaurer les ressources nelurelles.
Quatre types de secteurs sant distingués : 2
- le secteur Np de protection de la qualité des sites, milleux et espoces naturels, des
paysoges el de leur intérét,

- le secteur Nf de ion des italions f
- le secleur Ne correspondant & I'oire de service des équipements publics ov d'intérgl
collectif autoroutier,

= le secteur Nh, noyau bédti d’habitot existont a préserver en Zone Naturelle [sans
seation de . P

B CUPATIO 1L 18 ATE
Toules lructions ou extensions ou acou| s portant atteinte & la ssuvegarde des
espaces naturels el des paysages protéges de la Zone peuvent Etre interdites, notamment
1/ les pocupations et utiiisations du sol aulres que celiss mentionndes b 'artide 2
2/ lzs oecupations et unlisations du sof visées A Mamticle 2, 21 elles ne satisfont pas aux
conditions énoncées
3/ les installations et travaux divers :
- dépats de véhicules, _
- atfouillements et exhaussernents du sol (non 1endus ndoessaires par dec conditions
technigues]
3/ les autres installations classées non mentionnées & article 2
5/ I'ouverture da terraing de camping et d= sratipnnament de carayanes
&/ l'ouverture de toute caniére ou gravidte
7/ le talutage autour des immeubles
8/ let nouvelles comstiuc tions d'habitst
3/ les nouvelles constiuctions agricoles ou forestiéres dans la zone Np,

ART
PARTICULIERES

Ne sart acmises que les occupations et utilisations du sol suivantes, 3 condition de ne pas
porter sttainta & la ssuvegards das esoaces naturals st dac payrages protégac dala Zone

= Ueslension des bitiments dhabitalion et (8 conctiuction dannsses lifes & ces
k ainsl que lad; et I3 réfection des construclions ealstantss sont
admises sun condtions suivanies
— la projet ne doit pas comaromettra I'activits agricole cu la qualité paysagira dusits,
= = projet d'estension sera limite & 30 % da [z sueface de plancher ealitants 3 la date
d'approbation initizle du PLU dans |2 Fmits d= 250 m” d= suface de plancher totale
sur fe terrain. Toulefo's, s a la date d'spprobation inliale du PLU a surface de
plancher existant= sur le temain décasse déjh 250 m?, 1 est admis une seule extensicn
supplémentaire 3 hauteur d= 30% de cotte surfoce de clancher existonte,
= &n cas dz construction d'annaxe, calle-o sers située 3@ une distance maximum de
50 métras d= I'habitation 5 fagaelie efi= est béa Cette distence paut toutsfois &tre
sugmentds
pour tenin comple des contraintes dimplantation Fées & la présence dun dispositii
d'assainissement autonome sur le tarrain,
. ¥ l'onnexe est destinéz a I il d'animoux (chy |
. 5 cely permet de préserver un &ement de patrimoine ou de paysase protést paric
PLU gu par une zutre réglementation.

L'extension des autres constiuctions est admbe & condition détre nicessaire 2
Iexploitation azricole et forestidre

Les nouvelies constructions et installations nécessaires & lexplotetion agricol= ef
forestitre sont admizes & condition de ne pas comeromettre | orézenvotion de o
gualite des poysoges

® Les constructions et installations nécassaires sux services publics ou dintérét collectit
sont admizes, 3 condition d= n= p3s porter tt=nte £ |3 ssuvegards das espacss naturs's
atdes paysagss.

Uniquement dans les sedteurs de richessss de sols €1 sous-sols délimitds dans les
documents graphisues, sont edmis
— lestravaux d'aménagements, d affouillements ou d'exhauscements de sols nécessairas
£l rture st au foncts des carmeres st graviéres faizant I'objst d'une
sutorsston d'sxploication,
Ies constructions et installotions necessaites a Texploitetion des corrizres ef gravicres,
ct au reevciage e matdriaux, 3 l'exclusion ce toute construction & destnation
d’hobitat permanent.

U les travEux civet et les aménzgements de zols tont admie 3 condition détre

nécaseaira: :

— conal'espianaten agricole et farestire, y compens les ouvragas destings 3 Nirrigation
des terres,

— soit au fonctioTmement des réseaur publics ou dintérét collectifs,

= soit al'sdaptation et la réfertion des constructions exstantes
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La valeur vénale est déterminde suivant fa méthode par comparaison qui consiste A fixer la valeur vénale 2 partir de
{"étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de Fimmeuble 4 évalver sur le
marché immobitier focal.

Au cas particulier, il n’a pas été identifié de termes de comparaison récents sur la commune de Cestas et les
communes proches portant sur des terrains nen viabilisés de grande superficie en zone d'activité économique.

En revanche, il a été identifié des terrains & batir viabilisés dans le méme zonage notamment ceux commercialisés
par la Communauté de communes }alle Eau Bourde et la communauté de communes de Montesquieu.

Pour déterminer la valeur vénale du terrain situé en zone Uya, il a donc été pris pour référence la médiane des
termes de terrains commercialisés en zone d'activité économique sur la commune de Cestas et les communes
limitrophes et déduit le colt de viabilisation des terrains en zone d'activité économique.

A titre de recoupement, il a été identifié sur d'autres secteurs de la Gironde hors Bordeaux Métropole localisés en
bordure d'autoroute des terrains de grande superficie non viabilisés,

Pour les parcelles classées en zone naturelle et en situation privilégide, il a été identifié des termes de comparaison
portant sur des terrains en zone naturelle ou agricole sur le secteur bénéficiant d’un environnement comparable.

8.1. Etudes de marché

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

> Sources ; recherches effectuées sur les applicatifs internes a la DGFIP « Estimer un bien », « BNDP » base
nationale de données patrimoniales et « Homiwoo » fogiciel d'intelligence artificielle permettant de localiser
Penwvironnement du bien et d'identifier des transactions de terrains situés dans des zonages comparables

» Critére de recherche :

- |a recherche porte sur des transactions de terrain 3 batir de moyenne A grande superficie situés dans un zonage de
zone d'activités économiques sur [a commune de Cestas et les communes avoisinantes ou bénéficiant d'un

environnement comparable

- pour la détermination dv colt de viabilisation de terrains en zone d'activité économique, il a &té recherché des
références sur la base nationale de la Direction Nationale des Interventions Domaniales

- la recherche porte sur des transactions de terrains de grande superficie situés en zone naturelle et en situation
privilégide sur la commune de Cestas et les communes avoisinantes, sur une période récente

8.1.2.Autres sources externes & la DGFIP : Géofoncier en sélectionnant les ventes DVF
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8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

a Analyse des termes de comparaison portant sur des terrains en zone UYa

Sur le secteur n‘ont été identifiés que des termes portant sur des terrains a batir viabilisés de petite 2 moyenne
superficie commercialisés pour la plupart par la communauté de communes Jalle Eau Bourde sur Canéjan, commune
limitrophe de Cestas ou la communauté de communes de Monstesquieu sur Martillac.

La moyenne de ces termes s'établit 3 64 €/m? en raison notamment de deux termes dont le prix unitaire est trés
élevé pour des parcelles en zone d'activité économique et la médiane est de 43 €/m? correspondant au prix unitaire
auquel la CC Jalle Eau Bourde a commercialisé les terrains aprés aménagement d'une zone d'activité sur Canéjan ; la
moyenne pondérée s'établissant 3 54 €/m?.

Il sera privilégié la médiane des termes au regard du nombre de termes de comparaison soit 43 €/m%.

En I'espéce, le terrain classé en zone Uya est d'une superficie d’environ 7,2 hectares aujourd‘hui en nature de futaies
résineuses qui nécessite d'étre défriché et aménagé pour la création d'un lotissement en zone d'activité

économique.

Il convient donc de déduire de ce prix unitaire un co0t de viabilisation.

Suivant les données issues de la base nationale de la DNID, le colt moyen pour la viabilisation de vastes terrains en
zone d'activité économique est de 18 €/m? et le colt médian de 20 €/m?.

Les données sont anciennes ( marchés conclus entre 2016 et 2018) mais au cas d'espéce, il s'agit d'une extension de
zone d’activité économique et les réseaux sont & proximité. On peut observer que, lorsqu'il s'agit d’extensions de
zones d‘activité économique existantes, le coUt unitaire est moindre ( cf termes surlignés).

Au regard de F'ancienneté des termes et de la proximité des réseaux, il peut étre validé un coUt unitaire de 18 €/m?

correspondant au co(t moyen des termes de comparaison .

Pour la valorisation du terrain en zone Uya, il est donc retenu un prix unitaire de 25 €/m? (43 € prix unitaire de
référence — 18 €/m? colt de viabilisation).

Ce prix unitaire correspond aux valeurs observées sur d'autres secteur de la Gironde hors Bordeaux Métropole
bénéficiant d'un environnement comparable (zones d'activités a urbaniser en bordure de |'autoroute).
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S'agissant de la partie de I'unité fonciére classée en zone Np bénéficiant d'une situation privilégiée au sens de la
jurisprudence des juridictions de I'expropriation, on peut observer que la moyenne des cinq termes recensés
s'établit 4 3,72 €, la moyenne pondérée 2 3,34 €/m? et la médiane a 3,25 €/m?2.

Le terme le plus pertinent est celui situé sur Cestas qui est situé dans le prolongement d'une zone d‘activité en
bordure de I'autoroute A63 et qui est d'une superficie importante (environ 30 ha).

En référence a ce terme privilégié correspondant a la médiane des termes, il sera retenu un prix unitaire de 3,25
€/m? pour la valorisation de I'unité fonciére classée en zone Np.

9. DfTERMINAT.ON DE LA VALEUR VENALE - MARGE D’APPRECIATION

La valeur vénale de cette unité fonciére est estimée a la somme de 2 879 000 € déterminée comme suit :

Terrain constructible non ;
viabilisé a vocation 72199 m* 25,00€ 1804985€
AY3 109393 m?* économique
Terrain non constructible en :
situation privilégiée & 37194 m 3,25 € 120879 €
AZ 30 42039 m* . . 42039 m* 3,25€ 136627 €
£ Terrain non constructibleen | x 7

AZ32 2802 m situation privilégiée 2802 m 3,25 € 9107 €
AZ34 35176 m* 35176 m* 3,25 € 114 322 €]
2 185919 €

L'évaluation aboutit 3 la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d’une marge d'appréciation, et non
d'un 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 a la somme de2 186 000%£. Cette valeur est assortie d’'une marge
d'appréciation de 10 % portant la valeur maximale d’acquisition 4 la somme de 2 515 000 € (valeur arrondie).

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 a un prix plus élevé ou acquérir 4 un prix plus bas sans
nouvelle consultation du péle 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 la possibilité de s'affranchir de cette valeur par une délibération ou
une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un prix plus élevé.
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Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pole d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties sur Ja chose et le
prix {article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si I'opération n'était pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération égquivaut a Ia réalisation juridique de celfle-ci, dans fa mesure ov Faccord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de 'avis, méme en cas de signature de Facte
authentique 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 & 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.

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelies des renseignements fournis auv pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur fe montant de |"évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché av service
par le consuitant.

il n'est pas tenu compte des surcolts dventuels liés & la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

Les avis du Domaine sont commumcabies aux tiers dans le respect des regles reiatwes I'acces aux documents
administratifs (foi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

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

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

pour le Directeur Régional des Finances ?db!iques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde

Par délégation,

L'adjoint au Directeur de pdle E?s/tion publique
——

. j;,z

O]

/7 L AW;Z
T Frédéric FAGL“? T

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