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Téléphone ::0563 49 27 31 /06 2109 34 92

Reéf D5: 17742095
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La charte de l'évaluation dv Domaine, élaboree aveg l'Association des Maires de France, est disponible

Nature du bien :

Adresse du bien :

Valeur :

M. le Maire

Mme ROUQUETTE
M. AMALRIC
Mme MAUREL

M. PENELA

Mme ALBERT

M, ASSEMAT
Bme LOUP

M, BANCAL
-rf':msrl.lltﬂ Dcltj_:uts-m

M. VEAUTE f

lD-M FF.'.HE'JI.\"J’-_"
M. TURGUT

o M CULIE

L SECRETARIAT
POLICE MUNICIPALE

sur le site collectivites-locales. gouv. fr

Terrain a batir

MUMNICIPALITE S = |
RC.. o

Avenue de |la Chevaliére, avenue du Maréchal Juin et chemin de la
Moliére Haute, Mazamet

270000 € (deux cent soixante-dix mille euros), soit 30 €/m?
assortie d'une marge d'appréciation de 15 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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affaire suivie par : M. LEMOINE Jeremy

de consultation : 03/05/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 17/05/2024

du dossier complet : 05/06/2024

3.1. Nature de l'opération

Cession : =

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

Prise a bail : O

Autre opération :
3.2. Nature de la saisine
Réglementaire : 3]

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Cession des parcelles & un porteur de projet afin de construite un batiment destiné & une activité
commerciale et de service lié a la santé

4.1. Situation générale

1 Vaoir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Demaine
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Mazamet est une commune urbaine de 10033habitants
située dans le sud du département du Tarn et limitrophe
du département de I'Aude

Les parcelles sont situées sur une avenue passante
de la commune

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Emprise
MAZAMET AS 38 Avenue de la Richarde
MAZAMET AS 78p - Av_e;ue de la Chevaliére 90a 00ca environ
MAZAMET AS 76p Chemin de la Mclieére Haute
4.4. Descriptif
PROFIL ALTIMETRIQUE x| PROFIL ALTINETRIQUE x|L'ensemble  représente  une

Profil altimétrique coté avenue deProfil altimétrique coté avenue de
la Richarde

la Chevaliére

urface totale de 9000m?
nviron de terrain a batir .

La parcelle présente un dénivelé,
qui conjugué au recul de 5m par
rapport aux emprises publiques
prévu dans le PLU représente
une limitation de constructibilité
ou des surcolts liés a
I'aménagement du terrain et/ou
des constructions

Le terrain est particulierement
bien situé , dispose d'une trés
bonne visibilité et d'un parc
arboré a I"arriére.
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4.5, Surfaces du bati
:_-';-,I'-f-" h Tl . { -

=
\
Sio 114 pl
ooy
-4 Hmax = 16m
)

Estimation de 'emprise au sol des constructions  Estimation de la surface de plancher et de la
capacité des locaux

NB : le projet n'est pas finalisé, les surfaces d’emprise et de plancher sont susceptibles d'évoluer

5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune de Mazamet

5.2. Conditions d'occupation

évaluation libre d'occupation

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
i ‘'urbanisme applicable : zones UL3 du PLU

La zone UL recouvre plusieurs sites qui ont pour vocation le développement des activités de loisirs,
de sports, d’hébergement hételier et touristiques. Elle comprend des unités urbaines, en partie déja
construites, situées le long de la RN 112, dont, en particulier, le parc de La Moliére.

Le secte UL3 recouvrant le parc de La Moliére a €té retenu, au sud de la RN112 entre ['Arnette et
I'avenue de la Chevaliére. Dans ce secteur, seules les activités d'hébergement hotelier liées aux
activités touristiques et de loisirs de la zone sont autorisées.

NB : une modification du PLU sera nécessaire pour permettre la construction du batiment sur la
parcelle AS 78 (destination différente - établissement de santé - de celle prévue dans l'actuel
PLU- hétel-)

Périme E i

Servitudes administratives ou de droit privé : PPRMT Retrait gonflement des argiles
Réseaux et voiries : Les terrains & céder ne sont pas équipés en réseaux (assainissement, eaux,...)
mais les réseaux sont au droit

Surf TR todba autarids i
6.2.Date de référence et régles applicables
/
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7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE |

Evaluation par la méthode par comparaison, qui consiste 3 fixer la valeur vénale ou locative 3 partir
de |'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de
I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée
car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui du bien 2 évaluer.

Recoupée par le méthode des prix fonciers urbains qui consiste a évaluer un terrain en fonction du
prix de la terre agricole

NB : la méthode la plus pertinente pour I'évaluation d'un terrain dans le cadre d'un tel projet est la
méthode du compte a rebours promoteur. En effet, le prix d'un terrain est directement lié 4 la
densité constructible et 3 la nature du biti (logements en marché libre ou social, locaux d'activité,
bureaux, activité logistique,..). Le promoteur adoptera le raisonnement du compte a rebours, en
partant du prix de vente estimé du bati, pour calculer, en déduisant 'ensemble des colts et frais, la
charge fonciére admissible maximum qu’il peut consacrer a I'acquisition du terrain.

Toutefois le projet n'est pour l'instant pas suffisamment finalisé pour permettre |'uti+lisation de
cette méthode.

8 - ETUDE DE MARCHE

Il s’agit de rechercher normalement la valeur de marché d'un bien, c'est 4 dire le prix auguel on peut
raisonnablement espérer le vendre, en disposant d'un délai normal. Cette valeur ne peut généralement
s'obtenir que par comparaison avec les prix de vente obtenus sur le marché par des biens de nature et
de situation similaire. En pratique, il n'existe généralement peu de référence de vente portant sur un
bien véritablement similaire. On part donc des références disponibles, on élimine les cas qui paraissent
aberrant (c'est-a-dire les biens vendus & un prix anormalement faible, par exemple entre membres de [a
méme famille, ainsi que ceux vendus au contraire 3 un prix anormalement élevé, par exemple lorsque
gu'un propriétaire achéte au prix fort une partie d’'vn bien voisin dont il a besoin pour une raison
particuliére).

Source : Guide de |'évaluateur des Domaines

8.1. Méthode comparative

Le Code de |'Expropriation énonce la définition des Terrains a batir :

Il - 12 La qualification de terrains & batir, av sens du présent code, est réservée aux terrains qui, un an
avant l'ouverture de l'enquéte prévue a l'article L. 11-1 ou, dans le cas visé 3 l'article L. 717-3, un an
avant la déclaration d'utilité publique sont, quelle que soit leur utilisation, tout a la fois :

a) Effectivement desservis par une voie d'accés, un réseau électrique, un réseauv d'eau potable et,
dans la mesure ol les régles relatives a 'urbanisme et 3 la santé publique |'exigent pour construire sur
ces terrains, un réseauv d'assainissement, a condition que ces divers réseaux solent situés a proximiteé
immédiate des terrains en cause et sofent de dimensions adaptées & la capacité de construction de
ces terrains, Lorsqu'il s'agit de terrains situés dans une zone désignée par un plan d'occupation des
sols rendv public ou approuvé comme devant faire l'objet d'une opération d'aménagement
d'ensemble, la dimension de ces réseaux est appréciée av regard de 'ensemble de la zone ;

b) Situés dans un secteur désigné comme constructible par un plan d'occupation des sols rendu
public ou approuvé ou par un document d'urbanisme en tenant lieu, ou bien, en l'absence d'un tel
document, situés soit dans une partie actuellement urbanisée d'une commune, soit dans une partie
de commune désignée conjointement comme constructible par le conseil municipal et le

L
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représentant de I'Etat dans le département en application de larticle L. 171-1-3 du code de

l'vrbanisme.
Les terrains qui, 4 I'une des dates indiquées ci-dessus, ne répondent pas a ces conditions sont évalués

en fonction de leur seul usage effectif, conformément au paragraphe | du présent article.

Ainsi les parcelles & évaluer seront estimées en qualité de terrain constructible (terrain a batir non
viabilisés)

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

s __Recherche PATRIM des cessions de terrains de plus de 3 000 m? dans un périmétre de 3km
autour de |a parcelle au cours des 3 derniéres années.

21j;m~1;?3n.rf ALFSSFLLGN B0 DU THORE za.ruz;zuzz 921 5 7671 23]

Aucune cession n'est intervenue sur la commune de Mazamet

aux cessions de terrains de plus de 1000 m? dans un
périmetre de 3km autour de la parcelle mais limité a la commune de Mazamet et sur une
période plus étendue. N'ont été retenus que les terrains en zone U

163//AR/189// — ) R | ,
163/ [ARSI3G)S 5 rue de Gramentés - [ | | i s
163/AR/340]) MAZAMET 2.1 de 1a Moliére Basse 13/06/2019 . 1781 78 560 44,11 uaz2 Terrain nu (aprés démolition )

TR
- =

153HAR|I'323H | |
e e R "-'-I__. P i PRt 5. TR

'IGEHAW;’?HH MAZAMET |AY GENERAL DE 12mmma| 1742 | 69680 4000 U3 Terrain 3 batir

|GAULLE |
3558 prix maoyen

Ces terrains sont plats, de plus petite superficie et les cessions plus anciennes.

Eu égard au lieu de situation du terrain et a sa configuration, la plus-value apportée par l'effet
vitrine des parcelles est compensé par son dénivelé et les contraintes que cela entraine. Aussi il sera
retenu le prix moyen des terrains non viabilisés mais disposant de réseaux a proximité en zone U sur
la commune soit 35,58 €/m? auquel il convient d’appliquer un abattement pour grande superficie
de 15 %, soit un prix unitaire ramené 4 30,24 €/m? arrondi 3 30 €/m?
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8.1.2.Autres sources externes i la DGFIP
/
8.2. Méthode des prix fonciers urbains

La valeur vénale obtenue selon la méthode par comparaison est recoupee par la méthode des prix
fonciers urbains qui consiste a évaluer un terrain en fonction du prix de la terre agricole.

Les terrains sont appelés a changer d'usage, mais sous réserve d'une opération d’aménagement.
Leur prix est un compromis entre la valeur d'usage actuelle et celle de I'usage futur pressenti. Les
terrains constructibles non équipés sont estimes entre 10 a 20 fois le prix de la terre agricole

Les parcelles ne sont pas équipées mais les réseaux existent et sont & proximité. Aussi c’est le
coefficient multiplicateur maximum qui sera retenu.

8.2.1.5ources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Recherche PATRIM des cessions de terrains agricoles sur la commune

|163//C/208]/

1163//C/209/] o

1,57 prix moven

8.2.2. Autres sources externes a fa DGFIP

Cote Callon : cote annuelle des valeurs vénales immobiliéres et fonciéres au 01!01,!2024

| _ TERRAIN AGRICOLE

| | Terres Labnurables Prairies naturelles
|VENTE TERRAINS AGRICOLES LIBRES

Moyenne Minima Maxima Muyenne Minima Maxima
Maontagne Moire 6970 1980 10 430 5030 1470 6 340

Le prix unitaire retenu sera celui des cessions trouveées via PATRIM soit 1,1-'»}"E,fr'n2 comme prix de base des
terres agricoles sur la commune de Mazamet

Par suite, selon la méthode des prix fonciers urbains, le prix au m? du terrain constructible est de 1,57 x
20 = 31,40€/m?

8.3. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Par suite, compte tenu des prix obtenus selon les 2 méthodes qui sont proches , il est retenu le prix
de 30€/m?

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

L'évaluation aboutit & 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.
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La valeur vénale du bien est arbitrée & 270 000 € (deux cent soixante-dix mille euros) pour un
terrain de 9 000 m?, soit 30€/m?

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 15% portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliére & 25,50 €/m® soit 229 500 €]

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 a un prix plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évalvation 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 - INDEMNITES D’EVICTION

/
11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si l'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.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivauvt a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ol l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient vitérievrement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, mé&éme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire aprés cellei, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pble d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, 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, étre délivré par |'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

12 - 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 I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reprocheé au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés 3 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.
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13- 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 |'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 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, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental et par
délégation,

Laurence Bouisson,

Inspectrice des Finances Publiques

ol g
e
LIy

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d‘un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative a Vinformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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1 chemin de la Moliére Haute a Mazamet — parcelle AS n*72p
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Paragraphes qui ne s'impriment pas en entier sur le formulaire de consultation du DOMAINE
Terrain Parc de la Moliére — AS n°38, 78p et 76p — et 72p Rond-point de la Chevaliére 4 MAZAMET

Dossier n® 17742095

2. Description de I'opération

Motif et contexte
Motif et contexte

Cession des parcelles cadastrées section AS n°38, 78p et 76p, et 72p appartenant & la Commune.

Il s'agit d’un terrain nu situé rond-point de la Chevaliére d I'intersection de I"avenue de la Chevaliére RD 88 et
de I"avenue du Maréchal Juin RD 612 d Mazamet.

Un porteur de projet s'est présenté afin de construire des bdtiments pour I'installation d’activités liées & la
sante.

Un second porteur de projet « Le garage Citroén » s'est présenté afin d’agrandir sa propriété.

Ce projet permettra d'améliorer 'attractivité de MAZAMET.

3. Identification, description du ou des biens (voir notice) :
Description du bien (parcelle, nature des constructions, surfaces par types de biens..)

Les parcelles @ céder au premier porteur de projet (Santé), cadastrées section AS n°38, 78p et 76p ont une
surface de 9000 m? environ.

La parcelle a céder au second porteur de projet (Citroén), cadastrée section AS n“72p a une surface de 900 m?
environ.

Les terrains @ céder ne sont pas équipés en réseaux (assainissement, eau, ....), mais les réseaux sont au droit.

6. Précisions complémentaires
Précisions complémentaires :

La Ville souhaiterait une estimation au m? et mettre cette opération @ l'ordre du jour du prochain conseil
municipal de Juillet.

Pour envoi le 03 mai 2024 :

Janine BARENS
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