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CLAMECY
EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
Séance du jeudi 07 décembre 2023 2 18 h
skoskeoskeoskoskeoske sk skeskoskosk

Le jour de la séance, 27 conseillers étaient en exercice. Les convocations ont été
adressées le 30 novembre 2023.

Etaient présents : M. BOURDOUNE, Mme CIUDAD-KADI, M. TEXIER, M. MAGNIEN,
Mme DUQUE, M. GATEAU, Mme FAULE, M. DEDIANNE Alain, Mme MEFTAH, M.
GIRAULT, Mme DIMPRE, M. DAPOIGNY, Mme LOISEAU MONFOURNY, Mme
CHRETIEN-BRION, Mme EL MOUTTAKI-CAVALLI, Mme LAMY, Mme MAILLARD,
M. MECHIN, M. GUIBERT et M. SANDRAS.

Conformément a D’article L 2120.20 du Code Général des Collectivités Territoriales, Mme
TAUPENOT-MUGNIER et M. BOICHE avaient donné respectivement procuration 3 Mme
DUQUE et M. BOURDOUNE.

Excusés : M. PARDANAUD, M. DEDIANNE Mickaél et M. CARVOYEUR.

Absents : M. CHOLET et Mme LEPINASSE.

Secrétaire de séance : Mme Muriel CHRETIEN-BRION
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N°© 2023-137 : AUTORISATION DE SIGNATURE D’UNE PROMESSE DE VENTE

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Considérant que par convention en date du 15 juin 2023, la Ville de Clamecy a concédé a titre
précaire pour une durée de 3 ans a compter du 15 juin 2023 a Monsieur Mathieu PROUST,
entrepreneur individuel, 1’'usage des parcelles communales situé¢es a Clamecy, lieudit « Les
Taillefers », cadastrées section CA n° 129 a 135, 138, 139, 142, 143 a I’exception de
I’emplacement d’implantation de la station-relais de téléphonie mobile et de son acces, 146 a
I’exception de I’emplacement d’implantation de la station-relais de téléphonie mobile et de son
acces, 147, 150 et 151, moyennant le versement d’une indemnité d’occupation annuelle de 300
€, et ce pour produire des arbres fruitiers en pleine terre et en bio,

Considérant que Monsieur Mathieu PROUST doit créer avec son futur associé, Monsieur Kilian
HEMART, une Société Civile d’Exploitation Agricole,

Considérant que pour pouvoir prétendre au bénéfice de la Dotation Jeune Agriculteur, les
intéressés doivent fournir une promesse de vente relative aux parcelles exploitées,

Considérant que, dans leur avis du 17 novembre 2023, les services du Domaine ont estimé leur
valeur vénale a 72 000 € en raison du classement d’une surface de 2ha 33a 09ca en zone AU
(Zone a Urbaniser) du PLU,
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Considérant qu’il n’est plus envisagé d’ouvrir ce secteur a ’'urbanisation et que ces parcelles
seront classées en zone A (Zone Agricole) du PLUi en cours d’élaboration,

Considérant que par comparaison avec les évaluations pratiquées par la SAFER Bourgogne-
Franche-Comté pour des terres comparables, la valeur globale de ces parcelles en zone agricole
peut étre estimée a 10 000 €,

Le Conseil municipal, aprés délibération, a I’unanimité,

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer la promesse de vente dont la réalisation
interviendra a I’expiration de la convention de concession d’usage temporaire en date
du 15 juin 2023, a signer la vente dans les conditions fixées a 1’avant-contrat visant a
céder a la Société Civile d’Exploitation Agricole en cours de création par Messieurs
Mathieu PROUST et Kilian HEMART, au prix de 10 000 €, les parcelles situées a
Clamecy, lieudit « les Taillefers », a I’exception de I’emplacement d’implantation de la
station-relais de téléphonie mobile et de son acces, soit une superficie d’environ 2 ha 90
a 14 ca, a prendre dans un immeuble de plus grande importance, cadastré :

CA n°129 de 433 m?

CA n°130 de 222 m?

CAn°131 de 636 m?

CAn°132 de 331 m?

CA n°133 de 4 060 m?
CAn°134del 674 m?
CAn°135de 1 804 m?
CAn°138 de 1458 m?
CAn°139de4 124 m?
CAn°142 de2 252 m?
CAn°143 de 1 329 m?,
CA n°146 de 1 303 m?,
CAn°147 de 2 598 m?
CA n°150 de 4 722 m?
CAn°151 de2 318 m?

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer toute piece s’y rapportant,

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer le document d’arpentage nécessaire a la
division cadastrale et tous les documents s’y rapportant. Les frais du géomeétre seront
supportés par I’acquéreur.

Suivent les signatures.
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FINANCES PUBLIQUES

Maécon le, 17 novembre 2023

Le Directeur départemental des Finances publiques
de Sadne-et-Loire

a
Madame Joelle GAUDRY,
DGS ADJOINTE a la mairie de CLAMECY

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évalvation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :

Adresse du bien :

Valeur vénale :

Surface de terrain d'une contenance de 2ha 92a 69ca dont 2ha 33a 09ca
en zone AU du PLU.

CLAMECY, LES TAILLEFERS

72 000¢€, assortie d'une marge d'appréciation de 10%
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1- CONSULTANT

affaire suivie par : Madame Joelle GAUDRY , DGS ADJOINTE a la mairie de CLAMECY.

2 - DATES

de consultation : 26/10/23 [

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet :

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de |'opération

Cession :

Acquisition : amiable []

par voie de préemption [

| par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

| Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

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

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ||:|

3.3. Projet et prix envisagé

Cession éventuelle d'une surface de terrain non batie de 2ha 92a 69ca. Ces terrains seraient cédés au titulaire de la
convention d'usage temporaire conclue pour une durée de 3 ans le 15/06/2023. L'indemnité s'éléve a 300€.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale : Clamecy est une commune située dans le département de la Niévre, en région Bourgogne-
Franche-Comté. Située au nord du département, la ville de Clamecy, sous-préfecture de la Niévre, domine la vallée
de I'Yonne, et est située a son confluent avec le Beuvron. Sa population compte 3 594 habitants en 2020.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau:

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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=5 rerterences suivantes |

Commune Adresse Section n°de plan Surface
Clamecy Les Taillefers CA 129 Oha04a33ca
Clamecy Les Tailefers CA 130 Oha02a22ca
Clamecy Les Tailefers CA 131 Oha06a36ca
Clamecy Les Tailefers CA 132 OhaO3a3lca
Clamecy Les Taillefers CA 133 Ohad40a60ca
Clamecy Les Tailefers CA 134 Ohal6a74ca
Clamecy Les Tailefers CA 135 Ohal8a04ca
Clamecy Les Tailefers CA 138 Ohal4a58ca
Clamecy Les Taillefers CA 139 Ohad4la24ca
Clamecy Les Tailefers CA 142 Oha22ab2ca
Clamecy Les Tailefers CA 143 Ohal3a29ca
Clamecy Les Tailefers CA 146 Ohal3a03ca
Clamecy Les Tailefers CA 147 Oha25a98ca
Clamecy Les Tailefers CA 150 Ohad7a27ca
Clamecy Les Tailefers CA 151 Oha23al8ca
Total 2ha92a69ca

4.4 Descriptif sommaire du bien :

Parcelles majoritairement en en nature de pré avec des zones de taillis. Ces parcelles constituent une réserve

fonciére et sont exemptes de constructions a I'exception d‘une antenne relais.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : Commune de CLAMECY.

5.2. Conditions d'occupation : Convention d'usage temporaire conclue pour une durée de 3 ans le 15/06/2023

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles: PLU de Clamecy dont la derniére procédure a été approuvée le 07/02/2023.Les terrains sont
situés pour partie en zone N et pour partie en zone AU.

La « zone N » est une zone naturelle et forestiére.

La zone AU (zone a urbaniser) regroupe les secteurs destinés a étre ouverts a I'urbanisation.

Commune Adresse Section n°de plan Surface ZONE PLU
Al N

Clamecy Les Taillefers cA 129 Ohald4a3ica Oha0la39ca OhaO2a9%ca
Clamecy Les Taillefers CA 130 0ha02a22ca Ohaf2a22ca 0haO0a00ca
Clamecy Les Taillefers CA 131 Oha06a36eca Oha06ail6ca Ohaodao0ca
Clamecy Les Taillefers ca 132 Oha03a3lca Oha03aillca Oha0dal0ca
Clamecy Les Taillefers CA 133 Ohad0a60ca 0 ha 30 aB86ca Oha0%a74ca
Clamecy Les Taillefers CcA 134 Ohaléadca Ohal2a72ca Oha0dal2ca
Clamecy Les Taillefers CA 135 OhalBaldca Ohal3ag9ca OhaO4alsca
Clamecy Les Taillefers CA 138 OhaldaSBca Oha10a50ca Oha0dao0sca
Clamecy Les Taillefers CcA 139 Ohadla2dca Oha33aB2ca OhaO7ad2ca
Clamecy Les Taillefers CA 142 Oha22a52ca Ohal8a02ca Oha0d4asSOca
Clamecy Les Taillefers CA 143 Ohal3a29ca Ohal0aB3ca 0 ha02 a66ca
Clamecy Les Taillefers CA 146 Ohal3a03ca Ohal0aS5ca OhaOZa48ca
Clamecy Les Taillefers CcA 147 Oha25a98ca Oha2la30ca 0 ha04 a68ca
Clamecy Les Taillefers CA 150 Ohad7a2lca Oha38a2dca 0haOBad8ca
Clamecy Les Taillefers CA 151 Gha23alBca Ohal%a24ca Oha03adca

Total 2ha92a69ca 2ha33aldca 0ha 59 a60ca

6.2.Date de référence et régles applicables : néant.
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7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché: les biens utilisés & titre de termes de comparaison sont plus ou moins similaires au bien a
estimer ; toutefois, leurs valeurs indiquées peuvent étre utilement utilisées.

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

a) les terrains situés en N : surface de 59ha 60ca. Tous termes sur Clamecy.

3 Ref. Date . R . y
Service enregistrement enregstrement Rel, Cadastrales Commune Adresse mutation Surface terrain Prix total Prix/m® Mature de bien PLU Descrirtl acte
SPFE NEVERS 1 2?;&’;0;3? TNCDM4GI41 CLAMECY LES CHEVRES 01092023 | 4had1aS5ca | 13247.00€ | 03006 Teire N Parceles de terre
SPFE NEVERS 1 2:?231%‘?2;‘53 TANCORIN CLAMECY LARUELLE DES LOUPS | 02042021 | Oha79a2Bca | 280000€ | 0350€ Teite N Une parcelle de terre
SPFE MEVERS 1 ZG%GI::F?GE 198IZIBSNZKIS CLAMECY LES HATES 0082022 | 2ha77aSca | 1055100€ | 0380€ Terre A Une parcelle agricole
oy 5804P01 " 2 - " Une parcelle de
SBFE NEVERS 1 et TRHIZHIBI CLAMECY LESPRES BATARDS | 15082021 | 0haB6adSca | 2500006 | 0380€ Peupleraie N il
5804P01 Une parcelle de jardin
SPFE NEVERS 1 2022P05012 TENBRIEN CLAMECY CROIX PATEAUX 210572022 | DhatBaBdca 1000.00 € 0540€ Terre ] sur laquelle existe un
garage en ruine
SPFE NEVERS 1 SE0apol TRHZHISI CLAMECY LESPRES BATARDS | 171122021 | 0hat5a54ca | 150000€ | 0970€ Jardin N Une parcele en
2021P11481 . . nature de tails
Moyenne 0,487 € 2901¢€
Médiane D,3B0OE 22656
Meyenne Pandérée Surface 0ha59ac0ca 8hag8alica | 3158800€ | 0351€ Noleak 2085€
Moyenne coerigée des
extrémes 0413€ 2455€

Afin de lisser les termes de comparaison, la Valeur moyenne pondérée est retenue et le terrain Zone N est estimé a
2095€

b) les terrains situés en zone Au. Surface de 2ha 33a 09ca. Il a été recherché des terrains en zone a urbaniser sur les
départements de la Niévre et de I'Yonne

Ref. Ref, Cadastrales Dept Commune Adresse Date o facetemain (ha) | Prix total Prixfm Sous Groupe PLU Descriptif Acte
enregistrement mutation
Un ténament non bati situé 3
8904701 " AUXERRE (B9000), Les
4 L n 1 X A T AUR
2022P13623 24[jDs/6]] 89 AUXERRE LES BEQUILLYS 26/09/2022| O0hasdalca 2528.00 € 2,50¢€ erre U Béquillys, en zone 4 urbaniser
au plan local d'urbanisme
5804P32 COSNE-COURS-SUR- .
“H ! " Fom
2018P01073 agfjZAamajy 58 LOIRE CHAMPS MOUCHOT 305/2018 | 0ha35283ca 10 000,00 € 2,79¢€ Terre ud+a Une parzelle da tarrain
5804P32 COSNE-COURS-SUR- . 2 Parcelles de terre. Acquisition
1
2019P01887 BE[91/AN[241/[245 58 LOIRE SAINT LAZARE 27/09f2019 | 0ha21a%9ca 6597,00 € J00€ Terre AUH COMCOM
Une terre acquise par la
; E903E0Y A38/]ZBf204/ 83 VENOY TERRES DE PONTAGNY 17/10/2022 | 0ha32a70ca 1209900 € 370€ Terre R'Au i.’a'c communauté de "Auxerrois
2022P137 21 d'activité
avec SAFER
Une terre acquise par la
B204PD1 TERRES SUR LE BOIS DE 2AU parc :
7, ha4 Fl 1 9,00 370€ Boi T T} 3
2023P0B371 RELTEER B89 VENOY PONT 07/06/2023| Dhadsatlca 6909,00 € 70 ois d'activité communauté de FAuxerrois
avec SAFER
8%04F01 lardin (et terrain
2022P17327 24jjDsh8ajf 89 AUXERRE LES BEQUILLYS 16/12/2022 | Ohad43aldca 17 276,00 € 4,00 € affecté ala AR Un terrain en zone
cultura) d'urbanisation future
Moyenne OhalBa25ca 328€ 7649237 €
Terme privilégié 3.00€ 69 927,00 €
Moyenne
pon’dm_e surface 2ha3la09ca 2hai9aslca 75 409,00 € 3,29¢€ 7658193 €
Maoyanne
Corrigée des 330€ TG 86143 €
extrémes

Terme surligné privilégié.

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP:
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8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue.

Les terrains objets de cette évaluation sont a ce jour utilisés dans un objectif agricole ; cependant, le plan local
d'urbanisme les situe pour 2ha 33a 09ca en zone urbanisme future. lls sont situés le long du chemin de la Postaillerie
et disposent d’'un acces. La zone AU les fleche vers un aménagement futur a usage d'habitation.

La différence majeure entre un terrain constructible (AU) et un terrain a béatir (U) réside dans sa capacité a accueillir
immédiatement une construction neuve. Selon Antoine Bernard (évaluations des biens Onzieme édition), le prix
d’'un m? de TAB loti peut se décomposer ainsi: valeur du foncier (30 %)+co0t d’aménagement(30 %)+frais de
commercialisation, d'études, de garde et marge (40 %). Le tableau ci-dessous permet d’'apprécier le marché des
terrains constructibles en zone U autour de Clamecy.

Echantillon de terrain & batir autour de Clamecy :

’ Ref Date
Service enregistrement enregistrement Ref. Cadastrales Commune Adresse mutabon Surface terrain (m?) Prix total Pric/m® Groupe Observation
SPFEMEVERS 1 20’:;:54?35 I2AENT BILLY-SUR-QISY LE MAGNE BOISSOT 12052022 Ohaddasica 32000 € 64 E Terre Zane U
SPFE NEVERS 1 2055539:5;135 SRZES6EH BILLY-SUR-OISY LE MAGNE BOISSOT 31/052023 OhaD3aTlca 6747 € T.00€ Terre Zone U
i 5804P01 RNU mais touche
SPFE MEVERS 1 2022P 10387 3aNBE8EI BREVES LE BOURG 287102022 OhallaG5ca 9500€ B1S€ Pré une parcelle batie
SPFE MEVERS 1 205;0;;‘500‘95 TIBZMIN1984201 CLAMECY LE CROT PINCON 040872021 Gha13adleca 26000 € 19.27€ Terre Zone UC
SPFE NEVERS 1 Seicaliul o TSIBA2SH CLAMECY LE FOURNEAU 2311212020 Ohas9a02ca a7215€ Bo0e Terrain 4 bt Zone Uea
S804P01 Z Jardin (et terrain
Ji dl
SPFE NEVERS 1 2022P10885 THIBIE0T CLAMECY RUE DE DRUYES 18112022 Ohalda2ica 8000€ BBS € affects  Ia culure) Zone ub
SB04P01
SPFENEVERS 1 2022P03161 TANCAITH CLAMECY LES TAILLEFERS 311032022 Oha15a17¢ca G000 € 593€ Terre Zone UC
SPFE NEVERS 1 2052?;:?0‘03 TINEPSON CLAMECY RUE DE SEMBERT 261072022 Oha05a20ca TSO0E€ 1442 € Jatdin polager Zone ub
Maoyenne Foncier 30,00 % 974 E 292€
Frix en fanction des postes Coit daménagement 30,00 % 292¢€
Commerciaks ation, marge
garde 40,00 % 389¢€

Le prix du foncier avant aménagement peut étre estimé a 2,92€. Aussi, le terme comparaison (3€), des terrains a
urbaniser, situé sur Cosne-Cours sur Loire peut étre privilégié.

Synthése :
Surface Prix/m? Valeur
Terrain AU 2ha33a09ca 3,000 € 69 927,00 €
Terrain N 0O hab59 a60ca 0,351 € 2 095,00 €
Total 2ha92 a69ca 72 022,00 €
Prix m2 2,46 €

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 2 72 000 £. Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % ramenant la valeur minimale de cession sans
justification particuliére 2 64 800€.

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 ou acquérir a un prix plus bas sans
nouvelle consultation du péle dévaluation 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 prix plus éleveé.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 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 l'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ov communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ou I'accord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uvltérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de l'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés 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 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 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 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 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.

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

Le Directeur Départemental des Finances Publiques de
Sadne-et-Loire,

Par délégation, Gilles CHERVET
Inspecteur des Finances Publiques



