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Le 22/05/2025

Le Directeur régional des Finances publiques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
a
Mairie de Brantéme en Périgord

Boulevard Charlermagne

24310 BRANTOME EN PERIGORD

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de ["évaluation du Domai

sur fe site coflectivi

ilaborée avec l"Association Maires de Fra isponibl
-/ v.ir

Mature du bien : Bitiments & usage d'anciens ateliers municipaux sur terrain d'assiette

Adresse du bien : 147 Impasse du Stade Sylvain Dumazet 224310 Brantdme en Périgord

Valeur : 240 000 £, assortie d'une marge d'appréciation de 15 %

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



1- CONSULTANT

affaire suivie par : Madame MARQUET Christine, Directrice générales des services.

2 - DATES

de consultation ; Le 17/02/25
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre Iavis: Y

le cas echéant, de visite de I'immeuble ; Le 22/04/25
du dossier complet : Le 22f04f25

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de lI'opération

Cession :

Acquisition amiable ]

par voie de préemption []

par voie d'expropriation []

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : ]

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de Finstruction |
du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...} D

3.3. Projet et prix envisagé

Précisions particuliéres apportées par [e consultant & I'appui de la saisine :

- av titre du motif, contexte et description de lopération envisagée : « Projet de cession des anciens ateliers
municipaux 4 la communauté de communes Dronne et Belle afin d'y installer de maniére définitive les services
techniques de la communauté de communes. Les services techniques de la communauté de communes occupent
actuelfement une partie des locaux 3 titre gracieux » ;

- au titre dv calendrier prévisionnel ; « mars 2025 »

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Localisation dv bien immobilier et foncier en zone d'activité située en trés légére périphérie « est » de la commune
de Brantéme en Périgord.

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



Vue Google Maps du bien immobilier et foncier soumis 3 évaluation situé non loin du centre-ville :
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Bien immobilier et foncier localisé en trés Iégere périphérie « est » du centre-ville de la commune de Brantdme en
Périgord, 2 |a relative accessibilité en zone d'activité et de loisir, desservi par les réseaux et la voirie, ce qui contribue
a son potentiel d’attractivité dans I'hypothése d’une poursvite d'activité, voire mé&me d’une reconversion de site.

4.3, Références cadastrales

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

Commune Parcelle AdressefLieudit Superficie Nature réelle
Cn®276 | 86 Avenue André Maurois 638 m?
Brantdme en Périgord BAati sur terrain d’assiette
Cn™274 | 88 Avenue André Maurois 21329 m?

4.4. Descriptif

Il sagit & titre principal d’'un ensemble immobilier assez sommaire 3 usage d’'anciens ateliers municipaux dans un
¢tat d’entretien général apparent assez correct, sis sur un terrain d‘assiette de petite contenance. Parcelle attenante
de grande dimension de plus de deux hectares contenant un stade et de nombreux équipements sportifs dédiés.

4.5. Surfaces du bati
Selon les seules données officielles disponibles ci-dessous reportées, apréas consultation de la matrice cadastrale ;

COMMUNE : Deed SRANTOME EN PERNGIMLD
REFERENCE DU LOCAL : C 1276 a4 A1 0 05ag) INVARLANT - 0476475 1

MNATLRE DU LOCAL
ETAS INDUSTREL

ADRESTE DE L"ENTREE DU LOCAL

MUMERD DE vOIRE VDIE CO0E VaIE
SR PEVEEL EVADE DOI3E
Compte rendu de la visite : la parcelle C1276 supporte des bitiments type industriels 2 usage d‘ateliers municipaux,

Grandes constructions équipées de panneaux solaires, dans un état d’entretien apparent assez correct.




Précisions particulieres apportées par le consultant a Fappvi de la saisine :

- au titre de la description du bien : « Les anciens ateliers municipaux, d'vne superficie d'environ 800 m?, sont situés
147 impasse Sylvain Dumazet 24310 Brantéme en Périgord, sur la parcelle cadastrée section C n®1276. Dans le cadre
de la cession du bitiment des anciens ateliers municipaux, /a commune pourrait également étre amenée 4 céder
une partie du terrain 3 l'arriére du bitiment, sur la parcelle cadastrée section C n°1274. »

5- SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de lI'immeuble : commune de Brantéme en Périgord

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles applicables :

Parcelle C 1276 classée en zone naturelle N au plan local d'urbanisme de la ville de Brantéme en
Périgord :

Parcelle couverte par le Plan Local
d'Urbanisme intercommunal {FLUT TRONNE
ET BELLE, dont Ia derniére procidurs a étd
spprouvde le 14/03f2024.

[ Zone classée NI, Sous-secteur NI :
équipements publics de sparts, de lofzirs
de plein air, de stationnement

Ensemble des pibces crites >

o I'archive

i Plus d'Infarmations

T Documents anbéricurs

Fiche détaillée de la parcelle C1276 :

Reférences cad

Département : 24
Communs - Brantbme en Férgord
; Code Insee - J4064
Section : 8T
Fewille: 4
Numdrs de parcelle - 1275
Contenance : 638 m*

JREAMISML

E ¥ redaThies aux istori laszes £t Insonts. abords des monunments

D Parcella classte Ml ; Sows-secteyr NI - dquipements publies de sports, de kisirs da plein air, i i [ACTY x>
Kites patrimariaus remarquables (PR {AC4) >

[ scaT TERRLTCHRE DU PERIGORD VERT




7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La méthode d’évaluation par comparaison consiste 3 fixer la valeur vénale 3 partir de I'étude objective des
mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de l'immeukle 3 évaluer sur fe marché immobilier
lecal comportant des biens comparables au bien & évaluer et dans la mesure ol il a été recensé des termes de
comparaison adéguats.

3
a

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché 8.7.7. - Sources internes 3 Ia DGFIP et critéres de recherche :

1/ Tableau synthétique des termes de comparaisons portant sur des transactions de batiments a usage de stockage
et de dépdts sur le département de la Dordogne :

JElizmenl | Fi sl Communz

mul=lon
1ARIZON
2404PO1 COULOUNIE -
il TIRHARZMS! Sl AV ROOSEVELT 08112021 73 140 000,00 € 512,82€ Un bitiment 4 vsage dentrepit
AR
AR BZINARHOTIV PERIGUEUX £7 RUE VICTOR HUGD | DEA2024 78 100 000,00 € 561,60 € Un batiment & usage denrepst
2022410::.30915? SSTHBRIN TREUSSAC 16 RUE DES DIGITALES | 1aw7zoz1 270 98 00000 € 4066 Un bafimerd & usage dentrepit
2904PTH CLOLLOUNIEL- Un Btiment (nduttnel avec termin composd de | hangar,
2023P14437 JIatRI EHAMIERS g — w2 =SoInios B dewx aires da slockage, bureal of catinels daisance
2404F01 Un Eatiment 3 usage commencial dune surface hom oenvre
i SETHERMTY TRELISSAC 18 RUE DES DIGITALES | 2270672021 %40 300 000,00 € BB | e e oy,

2/ Tableau synthétique des termes de comparaisens portant sur des transactions de batiments & ysage d'atelier et
assimilé dans un périmétre assez élargi avtour de la commune de Brantéme en Périgord :

Rel Ref, Pric!me

(surf, ulile}

Dale Surf, utile

miulalian lolale m? Qlsevalians

Cammung Adressz

enregislrement | Cadastrales

Lin b3liment & usage commaercial
compasé diun auvenl, de dew

e | zeBnats AGONAC 7 AV DE LA BEAURONNE | 10w2023 | 160w | e5cco00€ 406,25€ | aeliers, dun appentis, dun bursau,
dun lacal technigue, dune pigce et
dun hanger . Temain.
Lin batiment 4 usage daidliar,
2404P01 consinictlon mélal contenant un
2024P 20855 420F 113317 BIRAS 8002 LE BROUILLAUD | 211172024 | 220 m? 125 000,00 € 560,15 € atalier, un bureaw, une salle de
pause, vasliaire sanilaire et termain
aulour.
Lin Batiment & usage de coniréfe
2414P 01 technique eompranant : Uin atelfer,
2023P 10437 1714 B IR2TH EYZERAC 215 RUE DE L ARTISANAT | 170052023 150 m* 126 000,00 € B .00 € un bLreay, un we el une salle !
damhives Terain
2404P01 Un Immeuble & usage professi X
2022P 17823 A1 HAEMEYS NONTRON RTE DE PIEGUT 2410872022 453 m? 420 000,00 € pERERE p ataliar, hall dexy

garage ot bureau.

Un batiment 4 usage prafessionnel
2404P01 4106CHETTH | ST-FRONT-LA-RIVIERE 9008 CHEZ BOUTAL | 14012025 | 43imt | 14720000€ M1 T8¢ prenant un bureau,

2025P0 1324 cuising, salls da balns, talla de
réunion el atelier
Un bétimenl & usage industris|,
f .an rez de ch SE -
2404P01 2 un magesin, qualre bureaux, culsine,
2093P2656 A2B/ADIZETH 5T-|ORY-DE-CHALANS LE GRAND GUE 201122022 525 m? 250 000,00 & 476,19 € daux lavaba, deux we, un atelier, une
douche, .un greniar dans Jas
sombles.
Un bitiment & usage datalior,
2404P01 construclion métal contenant un
DO24P20ASS AUIFIEIN BIRAS 2002 LE BROUILLALD 2111172024 220 @ 125 QD000 € 5e8,10 € alalier, un bureay, una salle g2
pause, vestiaire sanitaire 8 lamain
aulour
2404P 01 Lin patiment industrial el cantre da
aozipasass | BHACHOSDH | BRANTOME EN PERIGORD GRANDE TERRE a6t0ai20z1 | 180 m? 110 000,00 & 687,50 € i

Moyenne 597,67 €




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

S’agissant de batiments a vocation de dépdts ou d’ateliers, la valeur moyenne des termes de comparaison observés
sur un périmétre géographique trés éloigné & la zone d'étude a priori concernée, s'apparentant toutefois a la
typologie spécifique du bien, dont des transactions idoines n‘ont pas pu étre strictement identifiées a Iexceptlon
d'une seule sur le secteur du territoire de la commune de la Brantdme en Périgord serait de I'ordre de 60C €/m’.
Cette valeur moyenne devra donc étre pondérée d'un coefficient d'éloignement géographique, en plus d'étre
corrigée de la consistance exacte du bien expertisé.

En effet, s‘agissant en 'occurrence de bitiments a usage d'atelier, certes globalement en assez bon état d'entretien
mais de conception assez sommaire, il est proposé de retenir par défaut et a minima une quotité de 50 % de la
valeur unitaire moyenne répertoride sur des transactions potentiellement transposables, mais non assimilables, au
cas d'espéce, soit la valeur de 300 €fm? ce qui pourrait correspondre a la valeur minimale des termes recensés
d'environ 300 €/m?, appliquée sur une base cadastrale bitie retenue communiquée a |I'appui du dossier et non
vérifiable d’environ 800 m?, colt du terrain d'assiette intégré a la valorisation des composantes bities, en
application de la méthode d’évaluation retenue.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - MARGE D'APFRECIATION

La valeur vénale du bien est déterminée comme suit :

Nature du bien Surface habitzblefutile Prix unitaire retenu €/m* Valeur vénale
Batiments 3 usage d’anciens ateliers municipaux Env 800 m? 300 €/m’ 240000 €
Valeur vénale totale arrétee 3 240 000 £

L'évaluation aboutit & |2 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, alers
gue la valeur n‘est qu‘une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 3 240 000 €. Elle est exprimée hors taxe et hors droits. Cette valeur est assortie
d’une marge d'appréciation de 15 %.

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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir & un prix plus bas sans
nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter tes 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 & un prix plus bas ou acquérir a un prix plus éleve.

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 l'opération nétait pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil mumcrpa;‘ ou communautaire de
permettre Yopération equ.'vaut a fa réalisation juridique de celfe-ci, dans fa mesure ol Faccord sur Je 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, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une proregation du présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d’urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 4 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 pessession du service 3 |a
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 mentant 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 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 Demaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 3 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 infermations 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 Régional des Finances Publiques de
Nouvelle-Aquitaine et du département de la Gironde
Par délégation,

L'‘évaluateur du Péle d’Evaluation Domaniale
Michel VACHER

e

inspecteur des Finances Publiques

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. 8



