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Hugo PASQUET--MAULINARD, ayant donné pouvoir a Monsieur Philippe TERRASSIN

Excusés :

Madame Yvonne VACKER, Madame Cathy GIRARDIN.



CONSEIL MUNICIPAL DU 9 décembre 2024

Délibération n° D-2024-456

Direction de I'Optimisation du Cession d'un immeuble - 38 rue Sainte-Catherine -
Patrimoine et de sa Transition HH163
Energétique

Monsieur Thibault HEBRARD, Adjoint au Maire expose :

Mesdames et Messieurs,

La Ville de Niort est propriétaire d’'une parcelle batie, sise 38 rue Sainte Catherine a Niort, cadastrée
HH n°163, d’'une surface de 259 m2. Inoccupé et vétuste, ce bien immobilier du domaine privé de la Ville

de Niort ne présente pas d’intérét particulier pour la collectivité.

Un avis du service des domaines, a hauteur de 68 000 €, plus ou moins 10%, a été produit en date
du 14 février 2024.

Le bien a été mis en vente sur le site Leboncoin.fr. Aprés une premiére cession de mise en vente au
printemps 2024 au prix de 65 000 €, le bien n’a pas trouvé preneur. Une seconde cession de vente a été
réalisée sur les mois de septembre / octobre 2024 ayant abouti a 9 visites et 2 offres recues.

La mieux disante, eu égard au projet proposé, s’éleve a 56 000 € net vendeur, 'objectif étant la
rénovation de la maison afin de réaliser un produit locatif pour un logement familial de type T4, occupé au
titre d’'une résidence principale.

La cession de la parcelle HH 163 est donc proposée au montant net vendeur de 56 000 €, frais d’acte en
sus, a la charge de 'acquéreur. L'acte de vente prévoira une obligation de réalisation du projet décrit.

Il s’agit d’'une opération strictement patrimoniale de la Ville, dans le but de réemployer autrement au
service de ses missions la valeur de son actif. En conséquence, cette opération n’est pas soumise a TVA.
Il est demandé au Conseil municipal de bien vouloir :

- approuver la cession de la parcelle HH 163, sise 38 rue Sainte Catherine a Niort, pour un montant
de 56 000 € net vendeur, frais d’acte en sus a la charge de 'acquéreur ;

- autoriser la signature du compromis et / ou I'acte de vente a intervenir ainsi que toute piéce afférente.

LE CONSEIL

ADOPTE
Pour : 43
Contre : 0
Abstention : 0
Non participé : 0
Excusé : 2

Le Secrétaire de séance Le Président de séance

Aurore NADAL Jéréome BALOGE
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7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 14/02/2024

La Directrice départementale des Finances
publiques de la Vienne

Ville de Niort

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I’évaluvation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Habitation murée
Adresse du bien :

Valeur :

38 rue Sainte Catherine, 79 000 Niort

68 000€, 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

1- CONSULTANT

affaire suivie par :

2 - DATES

de consultation :

16/01/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet :

16/01/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

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

Prise a bail : ]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X]

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...)

3.3. Projet et prix envisagé

Aprés préléevement d’environ 100m? de I'espace vert de la maison pour agrandir et réaménager le
carrefour voisin, la ville de Niort souhaite mettre en vente |'habitation actuellement murée, en

mauvais état.

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

Lot numéro 15 :




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Niort se situe a 50 minutes en voiture de la Rochelle (64 km) et de la cbte atlantique. La ville se
trouve a la convergence de deux autoroutes : I’A10 (Paris-Bordeaux) et I’A83 (Nantes Bordeaux), a
50 minutes de Poitiers (76 km), Th30 de Nantes (144 km), Th50 de Bordeaux (185 km), 3h45 de Paris
(409 km). Le TGV Atlantique place Niort a moins de 2h de Paris. Les aéroports de Poitiers et La
Rochelle proposent des vols directs vers des villes frangaises ou européennes. Avec plus de 59 000
habitants, Niort est la ville-centre d’'une communauté d’agglomération d’environ 121 000 habitants
(40 communes). Son aire urbaine s'étend sur 74 communes. La ville concentre plus de 60 % des
emplois de |'aire urbaine et polarise la majorité des déplacements domicile-travail. La présence sur
son territoire des sieges nationaux de la MAIF, de la MAAF, de la MACIF et de SMACL Assurances en
a fait la capitale francaise des mutuelles d’assurance, la 4e place financiere francaise et la capitale
régionale de I'économie sociale et solidaire.

4.2. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

38 rue Sainte 255m? Ensemble immobilier muré a

Niort HH16p Catherine usage d’habitation

4.4. Descriptif

Maison édifiée en 1962 d’environ 126m? en R+1 comprenant au RDC : entrée, WC, séjour,
cuisine et garage et a I'étage : couloir, salle d’eau, 4 chambres, bureau, sur une parcelle initiale
de 350m?2.

Cette maison est actuellement murée.

La commune conserve et intégre dans le domaine public une partie d’environ 95m? de I'espace
vert de la parcelle HH16 pour la création d'un rond-point.

La maison sera donc mise en vente sur une partie de la parcelle HH16 de 255m? environ selon
le schéma ci-dessous :




5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune de Niort par acte du 26/11/2015

5.2. Conditions d’occupation

Le bien est estimé libre de toute occupation

6 - URBANISME

Régles actuelles

Zone UM du PLU en vigueur sur Niort approuvé la 16/04/2016, Modification n°1 approuvée le 10 avril
2017 Modification simplifiée n°1 approuvée le 10 décembre 2018 Modification n°2 approuvée le 16
décembre 2019 Modification simplifiée n°2 approuvée le 10 février 2020 Modification simplifiée n°3
approuvée le 14 décembre 2020.

Cette zone correspond aux quartiers en périphérie du centre-ville et de sa premiere frange dont le
mode d'occupation est mixte: habitat, activités, équipements... avec une typologie de bati variée et
non ordonnancée.

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

Méthode par comparaison : qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de I'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 a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Recherche de cession de biens en nature habitation en mauvais état a Tkm aux alentours du 38 rue
Sainte Catherine a Niort sur la période de 01/2020 a 01/2024 :

Biens bétis : ... - valeur vénale
N datg commune cadastre Surface Utile Prix € Prix/m? Observations
mutation adresse
4 Allée des Jasmins Maison mitoyenne par deux cotés
1 | 27/05/2019 Niort *| CW98 69m? 37 300€ 540,58€/m? de 1954, vendu par Deux Sévres
habitat
2 | 14/10/2021 | Allée des Jasmins, Niort CW100 69m? 65 500€ 949,27€/m? Maison mitoyenne de 1954
3 | 02/05/2018 z?orr:e Sainte Catherine, | .09 140m?2pondérée 100 000€ 714,28€/m? Maison mitoyenne a rénover
moyenne | 734,71€/m?

Le bien a été acquis par I'EPF le 30/10/2012 pour 115 000€. La commune a par la suite acquis le bien.



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

Lors de I'acquisition en 2012, la maison n’était pas murée, I'acquisition par I'EPF s’est faite au tarif
de 912,70€/m?>.

Depuis la maison ayant été murée en 2015, soit il y a environ 10 ans, le bien est devenu inhabitable,
c’est pourquoi le tarif de la vente de 2019 de 540€/m? sera retenu.

Le bien situé au 4 allée des jasmins a Niort est en meilleur état cependant, il s’agissait d'une vente
par un bailleur social a un locataire soit a un tarif trés privilégié.

La valeur vénale du bien est de 126m?**540€/m?=68 040€.

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

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 68 000€ arrondie.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Ces valeurs sont assorties d’'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliere respectivement a 61 000€ arrondies.

La marge d'appréciation reflete 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.

Deés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé 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 a un prix plus bas.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle 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 I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'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 pdéle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
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.

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 regles relatives a |I'acces aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles 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.

Pour la Directrice et par délégation,
Valérie SERVANT

s

Inspectrice 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 & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



INFORMATION DES PROPRIETAIRES .

AT T T B

Article 7 {partie) - Tout acte ou décision judiciaire sujet a publicité dans un service chargé de la publicité fonciére doit indiquer, pour
chacun des immeubles qu’il concerne, la nature, la situation, la contenance et la désignation cadastrale (section, numéro de plan, lieu-dit).

Article 25 {partie) - Tout changement de limite de propriété, notamment par suite de division, lotissement, partage, doit étre constaté
par un document d'arpentage établi aux frais et a la diligence des parties et certifié par elles, qui est soumis au Service du Cadastre
préalablement 3 la rédaction de {'acte réalisant le changement de limite, pour vérification et numérotage des nouveaux ilots de propriété.

L'établissement des documents d'arpentage reléve de personnes agréées par le directeur général des finances publiques, dont la
liste est rendue publique et consultable sur le site internet www.cadastre.gouv.fr. Larréte du 22 décembre 1992 relatif 4 l'information des
consommateurs sur les prix des prestations topographiques dispose que, préalablement a I'exécution des travaux, le professionnel remet
un devis au consommateur, distinguant de maniére trés apparente les prestations exigées par une administration ou par une collectivité
publique des autres prestations effectuées au gré des clients (bornage, arpentage. etc.). Cette obligation s’applique également & la note
d'honoraires. Larrété précise aussi V'obligation d'affichage du prix des prestations.

REUNIONS DE PARCELLES. - Elles interviennent & la demande ou avec 'accord des propriétaires. Les parcelles a regrouper doivent
appartenir au méme propriétaire, étre contigués et présenter la méme situation au regard du fichier immobilier (parcelles toutes non
publiées ou toutes publiges au service de la publicité fonciére et, en principe, non grevées de droits differents).

DIVISIONS DE PARCELLES. - Elles sont opérées a la demande des propriétaires.

APPLICATION D’UN PROCES-VERBAL D’ARPENTAGE QU DE BORNAGE. — Elle est effectuée 3 la demande des propriétaires. Elle a
pour effet de metire en concordance la contenance cadastrale avec la contenance arpentée dés lors que cetie opération peut étre effectuee
sans remettre en cause les limites figurées au plan cadastral. En cas de bornage et sous la méme condition, elle provoque la représentation
des bornes au plan cadastral {signe conventionnel).

DEMANDE DES PROPRIETAIRES

Nous soiissignéle)s Communeda WIS o e e e

demandons Fapplication du présent document d'arpentage selon les modalités définies en page 1

AMNORT . oL le 130212024

Signature(s) (1) :
du (ou des) propriétaire(s) (2)
[] dumandataire autorisé par le pouvoir joint (2)
Commune de Niort, représentée par : (Nom et qualité)
Paur le Maire de Niort

et par délégatio Do
Le Directeur Général Adi ? charge

{1) Cocher la case correspondante.
{2) Préciser le nom, prénom et, s'il s'agit d'une personne morale, la qualité du signataire.

REPUBLIQUE
FRANCAISE

6463-N-SD N
(Mai 2021)*

MERBE-N FE-1E4

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

PUBLICITE FONCIERE ET CONSERVATION CADASTRALE
DOCUMENT D’ARPENTAGE ETABLI EN APPLICATION DE

Libereé
Egalité L’ARTICLE 25 DU DECRET N° 55-471 DU 30 AVRIL 1955
Fraternité
- = S
départermnent
... DEUX-SEVRES . . #
PROCES-VERBAL 240050
commune -
g DE DELIMITATION (1)
préfixe section feuille AGENCEMENT
000 _HH
K A
Document établi pour (2) :
[:I modifier le parcellaire cadastral selon les énonciations d'un acte a publier D lotissement
maodifier le parcellaire cadastral selon les énonciations du présent decument l:l expropriation
D appliquer un plan d’arpentage ou un procés-verbal de bornage selon les aménagement foncier agricole
indications du présent document (sans modifier les limites parcellaires forestier et environnemental
figurées au plan cadastral et sans acte & publier)
3 DESIGNATION DES PARTIES ]
propriétaire(s) avant modification
Commune de Niort
propriétaire{s} apres modification
Commune de Niort . ..
A 7
( SIGNATURE ET CACHET DELA 1
PERSONNE HABILITEE A ETABLIR LE DOCUMENT
e e [ ] PROCES-VERBAL 6493 N EXP JOINT
Numéro d'inscription a Pordre
o 06486
des geométres-experts :
SIT&A CONSEIL, Géométre-Expert ... ...
Numéro :
140, Rue de l'aérodrome ..
= 79000 NIORT .. . . .
8 . - pe DATE DE L'APPLICATION SUR PCI
3 Tél:0549-33-09-49  ff ™ A0 rue de 'Aérodrome . .\
= . 79000 NIORT I B8 | S
z Mail : niort@siteaconseil &l 05-40-33-0040=w .
@
2
]
: . N, A
g
z {1} Si le document d'arpentage est produit sous forme d'esquisse, rayer "PROCES-VERBAL DE DELIMITATION" et préciser "ESQUISSE".

{2} Cocher la case correspondante.



=

i [ CHANGEMENTS CONSTATES, ATTRIBUTION DES l\iOUVEAUX NUMEROS DE PLAN ET CALCUL DES CONTENANCES ]

(colonr_)e's 5, 6, 12 a2 16 réservées a 'Administration}

SITUATION ANCIENNE T SITUATION NOUVELLE

SECTION

PREFIXE : 000 PREFIXE : 000

;| Désignation NOM ET PRENOM N” DE LOT DE CALCULS AUXILIAIRES ET

Hab i CONTENANCE
Lia L] PHEETATE LOTISSEMENT =N COMPENSATIONS DES RESULTATS
3 3 5 ha 10 a. ca n

N° DE PLAN CONTENANCE arpentage 8

2 ha 312 ca 4

M

S. graphique Compensation
HH 16 3 49 a Commune de Niort 2 59 260 -1
b Commune de Niort 90 91 {-1) Arpentage => 0
Total : 351 Total ; -1

ha a ca %, 2 ha a ca

TOTAL 3 49 TomAL 3 49

{1} La personne habilitée a établir le document doit identifier chaque parcelle nauvelle, sur 'extrait de plan, par une désignation provisoire sous la forme A, B, C...



Commune ; 079181 MODIFICATION DU PARCELLAIRE CADASTRAL

le 13/022024...par M THERRY.Damign.....géometre a NIQRT.(079)....

Echelle d'édition : 1/500
Date de I'édition : 01/01/2003

Kt S SIT&A CONSEIL \
D'APRES UN EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL (DGFiP) [/, Géometre-Expert
140 rue de I'Aérodrome
Numéro d'ordre du document d'arpentage B 7_9000 NIORT

. Tél : 05 49 33 09 49
) CERTIFICATION ¢ ] 1
Document vérifié et numéroté le .... {Art. 25 du décret n® 55 471 du 30 avril 1955} \ niort@siteaconseil.fr
() =

THERRY. RAamien........ccccvecvccues

Bar Le présent document, certifié par les propriétaires soussignés (3) a été établi (1) : 5 ﬂ ™y
] ) o . Docume
C - D'aprés un plan d'arpentage ou de bomage, dont copie ci-jointe, dressé 4 NIOR:

Date 13/02/2024 .. ...

Section HH e 2 —_— . i y 9

Feulle(s) 01 Les propriétaires déclarent avoir pris connaissance des informations portées i
Qualité duplan : P4 au dos de la chemise 6463. 4 ’
Echelle dlorigine : 1/1000 BPOBT o 318 BDRROM o

U rédacteur du do

AN

ar

:g;’;i?m?&m;mww&ﬂh-tfmmwmi:emah‘) dans ia farmule B les propriétaires peuvent avoir effectud eux-mémes le piquetage. 240050
{3) Préciser les noms et qualitds du signataire s ki quah
AG EN?EM ENT
|
A
Z
" a
b ' : ’ 02a59ca
90m? y Commune de Niort
Commune de Niort ‘\
A ~ -
Commune de Niort,
représentée par : (Nom et qualité)
Pout le Maire de Niort
et par déiégation
NE~ m\ Le Directeur Général Adioint gpepd e
;7-:\}’??\ doz Iefrastuctures et de la GEElapARC nique
£ %ﬂ’k\ y
Erick VEYRISz N
\




Commune :
NIORT (191)

Numéro d'ordre du document
d'arpentage : 11025K

Document vérifié et numéroté le 05/04/2024

ANiort

Par Franck Turfin
Géometre Prln(:|pa|

Signé

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

SDIF

171 Avenue de PARIS
B.P. 59126
79061 NIORT CEDEX 9
Téléphone : 05 49 09 98 65

ptgc.deux-sevres@dgfip.finances.gouv.fr

CERTIFICATION
(Art. 25 du décret n° 55-471 du 30 avril 1955)

Le présent document d'arpentage, certifié par les propriétaires w V

go*°

és (3)

Section HH

Feuille(s) : 01

Qualité du plan P4
Echelle d'origine : 1/1000
Echelle d'édition : 1/500
Date de I'édition : 10/04/2024

Support numérique :

a été établi (1) : 0
A - D'apres les indications qu'ils ont fournies au \A?

B - En conformité d'un piquetage : --------- effectué sur le terrain ;
C - D'aprés un plan d'arpentage& rnage, dont copie ci-jointe, dressé

le par

oL T (- W ————

Les propriétaires deé@e%t avoir pris connaissance des informations portées

au dos de éa’@n ise 6463.

G

, le

D'apres le document d'arpentage
dressé

Par  CABINET SITET A

@

Réf.: 240050
Le 13/02/2024

(1) Rayer les mentions inutiles. La formule A est applicable que dans le cas dune esquisse (plan rénové par voie de mise a jour). Dans la formule B, les propritaires peuvent avoir effectué eux mémes le piquetage.

) Qualité de Ia personne agréce (géomeire expert, inspecteur, géomere ou technicien retaité du cadaste, ec .. ).
(3) Précisez les noms et qualité du signataire sil est différent du ire, avoue, qualifié de lautorité expropriant, efc...).
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