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Le 23/05/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Pyrénées-Atlantiques

a

Monsieur le President de la Communauté
d’Agglomérat'on Pau Bearn Pyrénées

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Terrain a batir

Adresse du bien :

Valeur :

3 Rue des Fréres Wright - 64230 LESCAR

400 000%€ assortie d’'une marge d’appréciétion de10 %

(des précis'ons sont apportées au paragraphe « déterminat’on de

la valeur »)
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4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise f gure au cadastre sous les reférences suivantes :

; Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

i

| LESCAR | AO 1007p 3 rue des Fréres Wright 16 610 Terrain a batir
TOTAL 16 610m* |

4.4. Descriptif

La cession concerne une partie de la parcelle AO 1007 soit 16 610m sur un total de 59 883 m?.

Une canalisation de refoulement d'eaux usées passe au sud du terrain, il_est prévu que la

de servitude pour le porteur de projet.

Le terrain n'est pas viabilisé et est desservi par la rue Wright qui n'est pas entierement pourvue de
réseaux. || est prevu de realiser, avant la cession a_a SAS Eauzons, des travaux de viabilisation qui
consistent en une extension de la rue Wright et des réseaux (EU, AEP, ANEDIS, Télécom, Eclairage
public).

Le permis de a ferme aquaponique indique 7 823 m? SP autor’sés (construction de deux serres et
d un hangar pour une exploitation agricole de production de végétaux et de po’ssons).

Projet de a SAS Eauzons matérialisant I'implantation des serres plantes a fruits, plantes a feuilles

hangar piscicole. :

- Pmen _‘— ) ) . ~

La rue des Freres Wr ght se trouve a droite de la parcelle (point rouge) :
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble: Communauté d'Agglomération Pau Béarn Pyrénées — parcelle
actuellement en cours d’acqu’sition auprés de la Commune de Lescar au tarif de 149 490€ HT avant
arpentage, viabilisat on et déplacement de la canalisation (délibération exécutoire de la CAPBP en
date du 28/09/2023)

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles:

Zonage 1AUy selon e PLUI

6.2.Date de référence et régles app icables
Selon le PLUI en vigueur :
Zone 1AUy : zone a urbaniser destinee aux activités économiques.

Cette zone est destinée a accueillir les constructions, installations et aménagements liés et
nécessaires aux activités ‘ndustrielles, artisanales, commerciales ou aux activités de bureaux et de
services.

7 - METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE
Méthode comparative et méthode de a charge fonciére
8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché : méthode comparative

Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Recherche de transactions récentes de terrains en zonage économique dans la Commune de Lescar
et les communes avoisinantes.

Ay 335//A0/390// LESCAR PLOUREMILH 09/12/2022 1500 110 000 73.33 | terrain & bati
| 33s0A0/53) ‘
335//A0 /44911 ‘
| 335/A0/M4504 j
H T 7 ‘
2
! | |
6404P01 | 335//AL/330-436 - | | 1 ‘ o
et 35 E LONS i AV PHILIPPE LEBON | 12/05/2022 \ 2000 92 500 46,25 | terrain & bar |
i
| | | | l
0 5 0s F T
i
B404PO1 | ieiaLit4en | LONS 4 AV DENIS PAPIN 23103/2022 1050 | 51975 | 495 | terrainabatr |
2022P05208 | ! ! f | ‘
4
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8.2. Etudes de marché : méthode de la charge fonciére

Recherche de transactions récentes de termes de comparaison a Lescar et les communes
avoisinantes, pas de termes trouvés sur Lescar.

64 | | ’ | | | | '

) TR T OFE OA 0 B0 78 | an 'SP 60! 2 m

6404701

L202P07782 313320
- PR U OERP | s | s | Tas Pm

2330;&)%130 ‘ A5IACKE | LONS | ZAELONSTECH ORD | 22/ 22022 183 w400 | 75 | Temanabilr | SDPmax1832 | 75min
i | |
; PAU T o | 70 5 | 30| & D

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

Méthode de la comparaison :

IL sera retenu le terme n° 2 a Lescar, mutation récente de grande surface correspondant a un
terrain en zonage UY so't le tarif de 36€ HT/m?.

Le terrain a évaluer avec un acces routier sur un seul cOté est trés grand, il nécessitera un
aménagement intérieur (voirie..) évalué a 15 % soit une surface de terrain retenue de 16 610m? x
0,85 =14 118m>.

Compte-tenu de la grande surface du terrain par rapport aux termes de comparaison, un
abattement de 20 % sera app iqué sur le tarif de 36€ HT soit 36€ x 0,8 = 29€ HT/m? arrondis.

La valeur venale estimee de ce terrain a batir de 16 610m? etenus 14 118m? est de 29€ x 14 118m? =
409 422 € HT.

Méthode de la charge fonciére :

Les prix m? SDP fiabiisés sont aux alentours de 200€ HT/m?, ces tarifs sont constatés sur la
Commune de Pau et concernent du bati.

Selon les informations du Consultant, le permis de la ferme aquaponique 'ndiquant 7 823 m? SDP
concerne essentiellement des serres et hangar. Au vu de la nature de ces biens et de la loca isation
géographique du projet Il sera etenu 25 % du tarif moyen constaté soit 200€ HT/m? SDP x 0,25 =
50€ HT m2/SDP.

La va eur vena e estimee de ce projet de 7 823 m SDP est de 7 823 m? x 50€ HT = 391 150€ HT.

Synthése : La valeur venale de ce terra’n a batir est estimee a a moyenne des deux valeurs calculees
'selon les deux méthodes soit 409 422€ + 391 150€ = 800 572/2 = 400 286€ arrondis & 400 000€ HT.
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1 - OBSERVATIONS
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12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SLCRET PROFESSIONNEL
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