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?A LA CHAPELLE Nombre de conseillers en exercice : 33
A/ SsUR ERDRE Votants.: 26
Abstentions :

Pour : 26
Contre :

Département de Loire-Atlantique Ville de LA CHAPELLE-SUR-ERDRE

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 02 AVRIL 2024

L'an deux mille vingt quatre, le 02 avril a 19 h, le Conseil Municipal, légalement convoqué le
26 mars 2024, s’est réuni salle Edith Piaf & Capellia, sous la présidence de Monsieur Fabrice ROUSSEL,
Maire.

Etaient présents :

Fabrice ROUSSEL Frédéric CHATELLIER
Katell ANDROMAQUE Denis BRIANT
Jean-Noél LEBOSSE Anne OLIVIER
Noelle CORNO Eric NOZAY

Laurent GODET Nathalie LEBLANC
Muriel DINTHEER Marc FLEURY
Philippe LE DUAULT Sylvie LAJEANNE
Camille BRANCHEREAU Philippe RODRIGUES
Laurent BREZAC Isabelle LE HEIN
Laurence RANNOU Thérése TRESPEUCH

Viviane CAPITAINE
formant la majorité des membres en exercice.

Etaient absents excusés :

Claude LEFORT, Jean-Pierre GUYONNAUD, Martin MOTTET, Oscar NAVARRO, Charlotte PERCHER,
Erwan BOUVAIS, Annie LE GAL LA SALLE, Christophe BOUVIER-BRAULT, Myriam BASOSILA MBEWA,
Christian GUILLEMINEAU, Bénédicte de LANTIVY, Sébastien ROUSSEL

Avaient donné procuration, conformément a l'article L 2121-20 du Code Général des Collectivités
Territoriales :

Claude LEFORT a Fabrice ROUSSEL, Jean-Pierre GUYONNAUD a Muriel DINTHEER, Martin MOTTET a
Noelle CORNO, Oscar NAVARRO a Marc FLEURY, Charlotte PERCHER a Laurent GODET

Madame Isabelle LE HEIN a été élue Secrétaire de Séance.
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Vente a Atlantique Habitation et MFLA-GHT de I’emprise de I'ancien terrain de football de la
Haute-Gourniére (Les Besneries) pour la réalisation d’'un programme de logements
DL_2024_04_01

Monsieur LE DUAULT expose :

La Ville avait délibéré en 2017 sur le déclassement du terrain de football de la Haute-Gourniére,
cadastré BC 106 et 107 et destiné cette emprise de 1,5 ha environ a l'urbanisation.

Les opérateurs achetent ce terrain pour un montant total de 591 602 € dont un euro symbolique
pour le foncier qui supportera les logements destinés a un bail réel solidaire (BRS) et un euro
symbolique pour le foncier qui supportera les logements destinés au locatif social.

- Le programme comprend 66 logements dont 21 individuels et 45 collectifs. Il compte 28 logements
en locatif social, 19 en accession sociale (BRS) et 19 en financement autre.

- Les logements se répartissent en 27 T2, 19 T3, 18 T4, et 3 T5.

- La hauteur est en R+3 avec en outre un autre niveau en sous- sol.

La surface créée est de 4 357 m? en habitation et 59 m? de local commun résidentiel, le total faisant
4416 m2.

Montant de la vente du foncier communal :

Part locatif social : 1 953 m? de Surface Plancher (SP) — vente a I’'Euro symbolique
Part accession BRS : 1 342 m? SP — vente a I'Euro symbolique

Part autre financement : 1 062 m? SP — vente pour un montant total de 591 600 €
Soit un total de 591 602 € net vendeur.

Ladministration des Domaines a émis le 27 novembre 2024 un avis n° 0se2023-44035-91260, joint
aux présentes, estimant la valeur a 973 700 € .

Le calcul du montant a déduire de la pénalité due par la Ville au titre de la loi Solidarité et
Renouvellement Urbain sur la réalisation de logements sociaux sera travaillé en collaboration avec
les services de I’Etat et la Direction de I’Habitat.

Par ailleurs il convient de céder a titre gratuit a Nantes-Métropole de petites emprises en périphérie
du projet, issues des parcelles d'origine BC 106 et 107 : 14 m? + 1m? pour la prolongation d'un
trottoir, de méme que I'emprise de la station de relévement existante et son abord immédiat pour
70 m? environ.

Les frais d'acte et de géomeétre sont a la charge de l'acquéreur.

Vu l'avis de la Commission Aménagement et Transitions réunie le 19 mars 2024

Aprés en avoir délibéré, le Conseil Municipal décide :

1. D'APPROUVER I'ensemble du dossier présenté ci dessus ;
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2. D'AUTORISER Monsieur le Maire a prendre toute mesure nécessaire a 'exécution de la
présente délibération, notamment la signature du compromis de vente préalablement a
I'acte authentique.

Le Conseil Municipal approuve ces propositions a l'unanimité.

Pour extrait certifié conforme, Pour extrait certifié conforme,
La secrétair:je séance i
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REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction régionale des Finéncés Publiques des Paysdela
Loire et du Département de la Loire-Atlantique

Péle d’évaluation domaniale

4, quai de Versailles

CS$ 93503

44035 NANTES CEDEX 1

Tél.: 0240 2075 96

Courriel : drfip44.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par :Nelly PAILLUSSON
Courriel : nelly.paillusson@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 03 00 91 83

Réf DS:14173717
Réf OSE :2023-44035-91260
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FINANCES PUBLIQUES

Le 27/11/2023

La Directrice régionale des Finances publiques
des Pays de la Loire et du Département de la
Loire-Atlantique

MONSIEUR LE MAIRE

44 240 LA CHAPELLE SUR ERDRE

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Ancien terrain de foot avec anciens vestiaires
Adresse du bien : La Haute Gourniere, rue des Besneries, 44240 La Chapelle-sur-
Erdre

Valeur : 973 700€, assortie d'une marge d’appréciation de 10% .



Envoyé en préfecture le 08/04/2024
Recu en préfecture le 08/04/2024
g ~
Publié le 09/04/2024
ID : 044-214400350-20240402-DL_2024_04_01-DE




Envoyé en préfecture le 08/04/2024
Recu en préfecture le 08/04/2024
g ~
Publié le 09/04/2024
ID : 044-214400350-20240402-DL_2024_04_01-DE

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1 Description générale

Située a la porte nord de la métropole, la commune .de La Chapelle-sur-Erdre s'étend sur 3 342
hectares et s’étire sur environ 12 kilométres, entre la vallée de I’'Erdre qui la borde a I'est et la vallée
du Gesvres a l'ovest. La Chapelle-sur-Erdre est située au carrefour de deux grands axes de
communication: le périphérique et I'autoroute A11.

4.2 Situation particuliére-environnement-accessibilité-voirie et réseau

Le terrain est situé au sud du territoire de la Chapelle sur Erdre, entre les communes de Nantes et
La Chapelle sur Erdre, a proximité des zones de Gesvrisne (Zac d’habitat), et Métairie Rouge (future
ZAC d'activités), non loin de I'autoroute A11, & proximité d’un arrét Tram Train La Babiniére et non
loin de la vallée de I'Erdre.

4.3. Références cadastrales

Les parcelles sous expertise sont cadastrées :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie | Nature réelle

BC106 | La Haute Gourniére, rue Anc g
H ncien terrain ge
LA CHAPELLE SUR  des Besneries, 2274m?

BC 107 foot avec vestiaires
ERDRE 12952m?

TOTAL 15 226m?

4.4. Descriptif

formations

aations littérates relatives & la parcelle
wnce s 038 003 BE 0107 B
nance : 12952 m?
nance PG 13025
se: -- LES BESNERIES

44240 CHAPELLE-SUR ERDRE

Ermanna L La Claprsil
- sumgnpm

Informations érsfes relacives & la furcelie = ‘/ /
Rélérence: 235 000 BC 0106 [

Contenance : am f
Comenarce Pl 261 m

Adresse: - - LES BESNERIES
44240 CHAPELLE-SUR-ERDRE - ! L
w . !

Nom du COMMUNEDE IACHAPELLE:
propriétalre: SUR-ERDRE LI For
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Il s'agit d’'un ancien terrain de football pour une contenance t
‘portail et vestiaires vétustes & démolir d’une surface d'environ 260m?, le terrain est plat desservn
par les réseaux en UMb comprenant une toute petite surface au nord-est en espace paysager a
protéger.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble
Propriétaire : Commune de la Chapelle sur Erdre

5.2, Conditions d’occupation

Bien libre d‘occupation

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Le bien se situe en zone UMb (Quartier de grands ensembles ou de projet urbain) du Plan Local
d'Urbanisme Métropolitain approuve le 05/04/2019 mis a jour le 7 décembre 2020 et modifié
simplement le 09 avril 2021.

Le terrain est concerné par une zone de précaution du risque d'inondation par ruissellement.

Le terrain est concerné par une servitude de protection des sites naturels ou urbains (inscrits AC2).
Le terrain contient -une servitude relative aux télécommunications - protection contre les obstacles
(PT2).

Le terrain est concerné par une servitude relative aux voies ferrées (T1).

Le terrain est concerné par une servitude relative aux protections de la circulation aérienne (T7).

Le terrain est concerné par la Zone d'Aménagement Concerté (ZAC METAIRIE ROUGE) créée le
1312/2013. L'aménageur est LOMA.

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

Il est proposé d'étudier deux méthodes: la méthode par comparaison et la méthode par charge
fonciére.

La méthode par comparaison consiste a fixer la valeur vénale ou locative a partir de l'étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a
évaluer sur le marché immobilier local.

La valeur vénale est déterminée par la méthode dite de la charge fonciére fondée sur la
__constatation que le terrain-a-batir est un élément du prix de revient et donc du-prix de vente de_
I'immeuble bati. Elle s'exprime par une valeur au métre carré du plancher construit.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.1.1.Sources internes & la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

1- Méthode par comparaison : Il est recherché des mutations récentes de terrains. a batir de grandes
surfaces, entre 10 000 et 30 000m? dans un rayon de 20kms et des locaux professionnels.
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Synthése des prix de la sélection
Périmétre de recherche L B, B )
N Année Peariode

Adresse Adresss inconnue (x:47..  y:-1.544416) ala : 44035/ 000 BE 0107 Moyen Kiédian Mimmum Faximum
Périmtro géographique : 20000 m sutour

Période de recherche 2020
De 102020 & 10/2023

Caractéristiques du bien
Non béti

Surfece du tarrein : e 10000 & 30000 m*
Prix de vente aum® : de 30 4 70

janvier-octobie

Communz
4404P02
e |26iMG220 CARQUEFOU | LES DOJARES : 2010872023 1039 400 000 3847 Yem Tems
260481
26014821 ‘ ‘
anarz | i | = i | S R
Apoiay | 2BIASIE | cARQUEFOU 'LAHAUTE FORET 3111212020 | 18237 1040 508 S05 U Tomanabitk
oenasiten | ! | | | |
1 1 T e— JE o p vl s IR 090 ) L bt ! it = .| i
Ty J»ZGIIA?HBGIIV CARQUEFOU | LA HAUTE FORET |tz | ot 610980 T T Tercain & batlc
A04P02  LasiaDisi ' a e | . s (3 | Torsin 4 bitc
2020P16932 | ! GANDONMRERE. | 2, Ymb ‘
| & ' | |
L : S 4 P S S e BIRESISY] oo o o i o R [V NG A
S towozsess NANTES i 150412021 19230 1125000 65  Yem Divers
1090021871
papabol. | 1osazisear NANTES mw"e 15/0472021 19230 1125000 585 Usm Divers
108702187
m I - E _— e e W F i EF T T i T 3 =
PO () ORVAULT PIEGE DES CLAIES 2610272023 1832 800 000 6761] Ut o o e
j
§114l/gylsazu l
inwggasofm .
{1y o0
AUy I598
M1angyssour
11181By16004
[ 11BYrSssy
i |
| ranBYIES L5
! | | ]
M4UBY/59TI | i |
| |
F14BYIB98 , |
26‘5‘1“;;}’4226 150HARISEI [ w 11 RUE DE LHALBRANF 2611112021 11470 767 165 6688  Vem Temaln & bétir
150AHISEOH
|sonarussTH !
L -~ o | S |
ospigss ey SANEHRAY | iesquarmerons Y STt S B W tAm. Jers. .

1-2 :locaux professionnels:

Rappel des critéres de recherchel =57 a ===

| Périmétre de recherche
' Adresse Adresse inconnue (x:47  y--1.54463400H 2 la réiérence cadastrale . 44 035/ 000'BC 0106
Peérimatre gdographique : 10000 m autour

Maximum

Période de recherche
De 01/2023 a 10/2023
Caractéristiquely du bien * Les prix aum?® calculés sur les ventes retenuss
Réli professionnel Atelier ot assimilé de 150 4 300 m*

1541,90 1821,71 975,16 1828,82
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Date Annés: e - . - . ha v
mutation  construct 2::]': PP OGS A E] (surf. utite)

Ref enregistrement Ref Cadastrales Communa Adresse

o2y | 10ompraen NANTES 15T BD JEAN MOULIN 18102023 {
e ':: 1_62)[&0:40463 . STAEBBLAN {458 AV JACOUES CARTIER wounz | 180 1 170 =B soo 188,82
liges 4 - 1 s = |
' e | |
162//CDNa4I61 ‘ i
A | | |
ey | eamym SAUTRON T DUMEINER iz || 2208 1 258 - ;m_un;l - 1_321;
| [ |
|
. | | |

Il n‘est pas retrouvé de terme de comparaison similaire.

Le prix médian de vente de terrains & batir de grande surface en zone U est de 54€/m?, valeur
arrondie, il est proposé de retenir cette valeur.

Pour les locaux en nature de vestiaires, il est proposé de retenir la valeur basse de la requéte
compte tenu |'état vétuste des vestiaires. Soit 975€/m?,

Terrain : 54€*15226m2=822 204€
bati:975€*260m?3= 253 500€
Total méthode par comparaison =1 075 704€

2-méthode par charge fonciére :

La Ville s’est accordée avec les opérateurs sur une surface plancher du projet 4 4358 m?
décomposée ainsi :

sbp
TOTALE

Prix . .
Prix Brixtotal
Commune Rﬁuu mnlp Consultent Pmmmur TO’IA P.LI.S !;.5.1/ P h g bgement prichimn
’L§ Floerl ®= [ ¢ =
zpelle ST | 173 416457 Uldb [Habitat 44 LADSELA 228500 20300 465 195,00 CPL“’u"ﬂ“"L";d ;;;ﬁml = 6
= CN1%e LM b2 |CDC HABITAT Gihoire Canstruetinn de 435 logements soci . o
306600 28000 360,00 99359000 oy local x:m o | |3t Mercure ~ bd Alesandre Millerand
. v — n e~ ——Construction-de 25 Jogements et de 21 {Pie de [*Cushe Buren - Boulevmd des—
® RY dicers Tldb [CDC HABITAT BARE | iseies| mm| miw|  sem R Betianelies
ol Seit Caonstruction de 31 logements ux:kgx
 FORRSORE |BC 331 6107 Uad |Habitat 44 LADSELA 1500,00 60,60 60,00 108 ooJ!\%o (B logements individuels et 23 Rue des Bancs
; | eppuriemens) PLUS et PLAT
A ppyg U, |commme do ThonsréLoire L2 Nirise 72506 26000 20000 | uasom00 e pition | SO5X 415 R o Pomtdu fur, Thoweé Lore
P a7 edts | oe [LaChplleswBty Do | raise0| eoe| 2600|2560 sg3agz0 Copuimetion Mlopaments 19 o gy chdtery d smn e ChapelleErgse
oS | par jd
457 40w logement fibre 1072 25m°
blzin Unib3b | Vilogis . LOMA 347648 18680 24500 41645 819 952,50 lngemem abordable o 1833, 95: ZAC bd del2 Bzule
| iogement socid 312,88m* actwﬂes
SRR =7 A5 2oy 1T AR SR S ! SRR S S WO SN S i28sm

Les valeurs observées concernent le marché immobilier de I'agglomération nantaise dans le cadre
de programme immobilier.

Il est proposé de retenir la valeur de 203€/m?* pour les logements « locatifs social » et 240€/m?
pour les autres catégories de logements , BRS et ASC.(moyenne des deux derniers termes récents )
Ainsi, |la valeur des droits a construire pour le programme de logements sociaux peut étre de:
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Autres logements (BRS et ASC):2405m?/SDP*240€=577 200€
TOTAL =973 659€

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Les sources externes consultées ne permettent pas d‘identifier une information utile au présent
dossier.

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

Il s’agit d’évaluer un grand terrain a batir en zone Umb situé dans un secteur privilégié, en pleine
mutation a proximité de Nantes.

méthode par comparaison : valeur vénale =1 075 704€
méthode par charge fonciére : valeur vénale =973 659€

Dans le présent dossier, compte tenu des éléments fournis, il est proposé de privilégier la méthode
de la charge fonciére, soit une valeur de 973 700€, valeur arrondie:

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

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, 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 est arbitrée & 973 700€ avec une marge d’appréciation de 10 %.
La valeur 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 particuliére a 876 330€.

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 sans nouvelle
consultation du péle d'évaluvation 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

T T T prix pius 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 'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*oour les collectivitds territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
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-mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authenthue chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation 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 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 péle 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 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 Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives & 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 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 la Directrice et par délégation,

Claire VANDROMME

Responsable du Péle Evaluation Domaniale

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



