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Téléphone : 05 59 82 29 05/ 06 29 75 55 07

Réf DS: 27070558
Réf OSE : 2025-40281-74277

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

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 : Batiments de la SPA
Adresse du bien : Route du haut mauco 40280 SAINT PIERRE DU MONT
Valeur : 2 700€/an, 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 : Mme THIONNET

2 - DATES

de consultation : 10/10/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: néant

le cas échéant, de visite de I'immeuble : néant

du dossier complet : 10/10/2025

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 : |Bail emphytéotique

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire.

3.3. Projet et prix envisagé

Mise a disposition d'un terrain via une BEA au profit de la SPA

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Parcelle en zone N
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirig i 040-224000808-20260603-260603H2225H1-DE

Parcelle en zone N

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivante

Commune Parcelle Adresse/Lieudit SypRric e e Superficie cédée
parcelle
SAINT PIERRE DU 5 )
MONT AT 15 33701m 5245m
TOTAL 33701m? 5245m?

4.4. Descriptif

Mont de Marsan Agglomération envisage de mettre a disposition de la SPA, via une BEA, une partie de |a
parcelle cadastrée AT0015 ainsi que du batiment. La surface concernée est de 5 245 m? en zone N du
PLUi, matérialisée en vert sur le plan de bornage ainsi que les volumes 2 et 3 du batiment. La SPA a
valorisé ses investissements a 350 000<€.

E- _u?u\uuw';;];a _—
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Volume 1
Superficie Réelle = 272 m*

e
]

N1

Surplus
MONT-DE-MARSAN
AGGLOMERATION
AT 456
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BAIL EMPHYTEOTIQUE AU PROFIT DE LA S.P.A. DIVISION EN VOLUMES ID : 040-244000808-20260603-260603H2225H1-DE
CADASTRE CADASTRE N R L

Section AT Section AT :

He 15p e 15p ) FORMNIER DE LACH.
Voirie : Route de Haut-Mauco Voirie : 3288 Route de Haut-Mauco " il
Superficie Reelle : 5245 m? Superficie Réelle : 540 m? -~

Surplus
MOMT-DE-MARSAN
AGGLOMERATION
AT 15p

“" Bail emphytéotique au profit de la 5.P.A.
Section AT N° 15p
superficie Réelle = & 245m?

Y Surplomb syplomp
Y ange gl

Surplus + poimure Suxsiire 2 S "‘
MONT-DE-MARSAN | /\,’ T ,“
AGGLOMERATION & { o ogies

AT 15p i a + KL, o

o w
Division en volumes
La division parcellaire ayant pour objet un bail Section AT N* 15p
emphytéotique au profit de la S.P.A., il ne sera fait superficie Reelle = 540 m*

mention daucune servitude a Créer.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire : Agglomération de MONT DE MARSAN

5.2. Conditions d’occupation
Libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N au PLU

6.2.Date de référence et régles applicables

7 - MI?THODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE
Table de violeine
8 - METHODE DE LA COMPARAISON

8.1. Etudes de marché
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Rappel des critéres de recherche

Périmétre de recherche

Adresse 130 Rue Ulysse Pallu, 40000, Mont-de-Marsan correspondant a la référence cadastrale : 40 192/ 000 AT 0015
Périmétre géographique - 3000 m autour

Période de recherche

De 08/2022 a 08/2025

Caractéristiques du bien

Mon bati
Surface du terrain : de 2000 a 50000 m*

Prix au m* (€) *
Periode

Moyen Meédian Minimum Maximum

janvier
décembre

janvier-aoiit

Synthése

Date

Commune i Gion Surface terrain (m®) Prix total Pri</m?
4004P01 1920AASEIN -DE:] 1274 AV 2306/2025 22863 22 863 1
2025P11028 AR MONT-DE-MARSAN NONERES
A004P01 SAINT-PIERRE-DU-
2024P10062 281MAS2000 MONT MIQUE CUEST 04/04/2024 2530 480 019
4004P01 SAINT-PIERRE-DU-
202511055 2810MATIA52H MONT NAUTOT 13/06/2025 10000 8000 03

Il en ressort une moyenne et une médiane aux alentours des 0,7€/m? soit
0,7*5245= 3 672€

BATIMENT

Rappel des critéres de recherche

Périmétre de recherche

Périmétre géographique : 5000 m autour
Période de recherche

De 09/2022 a 09/2025
Caractéristiques du bien

Béti professionnel de 100 & 1000 m?




Année Période

janvier-
décembre

Janvier-
décembre

janvier-
septembre

Synthése

Ref Cadastrales

Ref. enregistrement

Moyen

1287.50

Prix au m=? (€) *

Meédian

1287.50

Minimum

1175,00

Maximum

1 400,00
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TR

673,08 673,08 673,08 673,08
1515,15 1515,15 1515,15 1515,15
1 190,81 1 287,50 673,08 151515

Commune

Adresse

Date

Surf. utile totale

Prix total

Prix/m?

mutation (surf. utile)

4004701

S |28111AKI354I SAINT-PIERRE-DU-MONT |79 IMP DE LA TEQULERE 0710912023 200 235 000 1175,00
AL 192IAVIZATI 132 BD DE LA BRIGADE CARNOT | 12/03/2025 330 500 000 1515,15

2025P06435 MONT-DE-MARSAN :
4004901

Somaoaes | 1921AY/608I1 MONT-DE-MARSAN | 569 AV PIERRE MENDES FRANCE | 04/05/2023 100 140 000 1400,00
4004701 236 AV MARTYRS DE LA

Sy 192AVITTI MONT-DEMARSAN  Arcd iRAT 25/07/2024 520 350 000 673,08

I n'y a pas de terme de comparaison sur la commune ni aux alentours. La recherche a donc été étendue
a des locaux professionnels de grande surface. Il en ressort une moyenne et une médiane aux alentours
des 1 200€/m?. Toutefois, au vu des dispositions spécifiques du bien il sera retenu la fourchette basse

soit 673€/m?
(252+15)*673=179 691€
TOTAL

179691+3672= 183 363€

TABLE DE VIOLEINE

valeur des constructions
valeur des constructions fin de bail

taux de rendement locatif| t

taux du capital investi

valeur du terrain| V 183 363 |euros !

VG, 350 000 |euros :

49278  euros arrondi

2,00%|% !

aoul 2,00%)| % |

durée du bail 99| ans :
Redevance annuelle| VL 2 687

euros }
I

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

La valeur de 2 700€/an sera retenue.
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR LOCATIVE - MARGE D’ APrrecraTromw

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 a 2 700€/an
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10% portant la valeur minimale sans
justification particuliere a : 2 430€/an

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 ou louer 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 ou louer 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 pdéle 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 'opération n’était pas réalisée dans ce
délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure
oU l"accord 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 I'avis, méme en cas de signature de
I'acte 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 a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte une
modification de ces derniéres.

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 I'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.
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12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS Eirncorcororoncorroou
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles 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 auprés du public, il vous appartient d’occulter
préalablement les données concernées.

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 lI'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.
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