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FINANCES PUBLIQUES

Le 01/12/2023

Le Directeur régional des Finances publiques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
a
La Commune de Marmande

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I’évaluation du Domaine, Elaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

Nature du bien :

Adresse du bien :

Une emprise de terrain nu sur une parcelle (KM 517) située en zone d’activité

Lieu-dit « Buzet », 47200 MARMANDE

Valeur : 10 €/m? , assortie d’une marge d’appréciation de 10 %

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


https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
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1- CONSULTANT

affaire suivie par : Laurence TOUMEYRAGUES, instructrice des dossiers fonciers a a mairie de Marmande.

2 - DATES
de consultation : 30/11/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: /
le cas échéant, de visite de I'immeuble : /
du dossier complet : 30/11/2023
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession :
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []
Prise a bail : ]
Autre opération :
3.2. Nature de la saisine
Réglementaire :

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Un propriétaire riverain souhaite acquérir une partie de la parcelle afin d'agrandir sa propriété. Il s'agit de détacher

environ 1800 & 2000 m? (cf. plan projet de division ci-joint).

La surface exacte a céder sera définie par un document d'arpentage.

Pour information, la parcelle est située dans une orientation d'aménagement et de programmation Sectorielle 'ZAE

Nord' (cf. document ci-joint).

La parcelle, da,s sa totalité, a fait I'objet de I'avis 2022-47157-03556 en date du 07/03/2023 (valeur unitaire retenue :

5€/m?).

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




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
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Parcelle située dans la zone d’activité de Marmande du « chéne vert ».

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

Vue aérienne de la parcelle

Localisation du bien
wrewns Lactavéte = . 7
5 e vl 5 Beyusac la Fentaine duPoy  BAzin
ate ¢ g sl
! o
i~ @ ROt . Maison Blanche ‘_"'"
£ Bartalot g
Curbiosse “Ramaumichon
. \ Chéne Vert A i .
Sqefionien Castéra le Chemin de Lag@_sa. -
. Labrou . ¥ - -
Milac (3] %\ Michelor N N Bondautan )
2 Fiui . e e e T e
phiret ) Ia Gaerigatre
1 . Lolya Maussache
@ Perilley ’ .
. o MARMANDE .
.-
oy by ) = E
. = & Pigrannier
gl , @ s e Faget
¥ Thivras o
Baleyrac
Fauche et Mayne &
s + =
(Filesauilhagon = \ L
ke N Touthard
o Banaind _.. & 7 0 oe, o
e . : .
- Sateyrpn 1 ippone s Pamie 3 N
- . Besoevroum

e 4

~ < &
_1";13 ivh, /.
¢
: ] l:— | \\_E‘
KL 2 BARTALOT
. , =
] oy W
v, .y ~ B E 0 ﬁ{j@
r . = m
e VY /
- L S e o ., W, M. = v A

KM 4 ‘7\.}

U CHENE VER

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle

Adresse/Lieudit

Superficie Emprise a estimer

Marmande KM 51

Lieu-dit « Buzet »

30057 m?

Entre 1800 et 2000 m?

4.4, Descriptif
Emprise sur une grande parcelle de terrain a batir.

4.5. Surfaces du bati

Sans objet.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Marmande.

5.2. Conditions d’occupation

Bien estimé libre d’occupation.



6 - URBANISME
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Parcelle située en zone 1AUEy du PLU dont la derniére modification a été approuvée le 23/01/2023
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CARACTERE DE LA ZONE

pour l'accueil d'activités économiques

Ces zones se distinguent comme suit :

Les zones a urbaniser 1AUEx et 1AUEy couvrent les espaces destinés a une urbanisation organisée

— La zone 1AUEX couvre les espaces destinés a une urbanisation organisée principalement pour
I'accueil d'activités commerciales ou de services,

— La zone 1AUEy couvre les espaces destinés a une urbanisation organisée principalement a
I'accueil d'activités industrielles ou artisanales de production.

Secteur d'OAP
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et 50 100m
Orientation privilégiée des fagades ——

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Evaluation par comparaison avec des biens similaires : L'évaluation par comparaison est basée sur I'étude des
mutations a titre onéreux:

=récentes,

=de biens comparables

->quant a leur consistance,

->a leur situation géographique,

->situés dans des secteurs soumis a une réglementation d’'urbanisme identique ou approchée.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

> Recherche de transactions portant sur des terrains a batir de grande superficie, dans un secteur proche, et

dans un zonage similaire (zone d’activité économique), a partir des applications « Estimer un bien» et
« Géofoncier » :

Ref. Date . . " . .
enregistrement Ref. Cadastrales Adresse Tl Surface terrain (m?) Prix total Prix/m? Régime fiscal
4704P01 DX 5 MARMANDE 75 RUE JEAN MERMOZ | 17/03/2020 5665 65 000 1147€ Ue
2020P00921 , y
4704P01 1T 136 139 MARMANDE 97 AV PIERRE BUFFIN | 06/11/2020 6571 65 870 10,02€ Ue
2020P03176 : y
4704001 | 233//AKI28711 SAINTEBAZEILLE | LATAPIE 16/02/2022 5458 81870 15,00 € ux
2022P03148 ,
POl |233mR7841788 SAINTEBAZEILLE | PIECES HAUTES 09/12/2021 3043 45645 15,00 € UX
4704P01 233//AR/718// SAINTE BAZEILLE | PIECES HAUTES 11/04/2023 2036 30 525 14,99 € ux
2023P05259 :
MOYENNE 13,30 €
MEDIANE 14,99 €
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4104102 157//DR/166 MARMANDE Bali. 2 € 344 € U lle de t i UE
2018P00452 alias 02/02/2018 11631 m 40 000 , ne parcelle de terrain en zonage UEy

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP
/

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
La moyenne des terrains a batir situés en zone d’activité économique, sur le secteur s’établit & 13 €/m? alors que la
médiane s'éléve 315 €/m?2.

Le terme concernant le terrain situé au lieu-dit « Balias » a Marmande a été écarté car son prix unitaire de cession
correspond a des prix de cession des terrains en zone naturelle, zone a c6té de laquelle se situe le terrain cédé en
2018.

Pour I'estimation de I'emprise de terrain sur la parcelle KM 51, d’une superficie totale de plus de 3 ha, il est proposé
de retenir la valeur basse de 10 €/m?, puisque I'ensemble des termes a une superficie inférieure.

valeur
nature parcelle surface unitaire valeur totale
Emprise sur terrain a
batir KM 51p Entre 1800 et 2000 m2 |10 €/m? Entre 18000 et 20000 €

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit a 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.

La valeur vénale du bien est arbitrée 3 10 €/m?.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente sans justification
particuliere 3 9 €/m? (arrondie).

La marge d'appréciation reflete 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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a 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.

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 I'accord* des parties sur la 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 ['opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU I'accord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uvltérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.
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notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appel€es a changer au cours de la periode
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 communiqués par le consultant et en possession du service a 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 |'évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

Il n"est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des 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 regles relatives a I'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 personnelles.

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

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci auprées du public, il 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 délégation,

L’évaluatrice du pdle évaluation domaniale

Elodie FAVRE

Inspectrice des Finances Publiques

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



	Direction Générale des Finances Publiques

	unnamed4: Yes
	unnamed5: Off
	unnamed6: Off
	unnamed8: Yes
	unnamed9: Off
	unnamed10: Off
	unnamed5_2: Off
	unnamed5_3: Off


