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FINANCES PUBLIQUES

le 22/02/2022

Le Directeur a

MONSIEUR LE PRESIDENT
COMMUNAUTE DE COMMUNES DU SUD ARTOIS

5 RUE NEUVE // BP 50 002
62 452 BAPAUME CEDEX

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

d'arpentage) // réf cadastrales: Al 208p

Valeur vénale : 38 000€ HT*

de la valeur vénale retenue est octroyée.

Désignation du bien : Terrain a batir pour une contenance de 995m? (emprise sous réserve

Adresse du bien : Intersection rue du Faubourg d’Arras et du Tour de Ville // 62 450 BAPAUME

*Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération
motivée s’écarter de cette valeur. Elle n’interdit pas au consultant de réaliser une cession a un prix
plus élevé ni une acquisition ou une prise a bail & un prix plus bas.

*Une marge d'appréciation de 10 % permettant d’admettre des conditions financiéres s’‘écartant

*Valeur formalisée sur la base d’une superficie de 995 m? (sous réserve d’arpentage)

1 — SERVICE CONSULTANT

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU SUD ARTOIS (CCSA)

Affaire suivie par : M. Tristan DAGONET


mailto:ddfip62.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
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2 - DATE

de consultation : 01 02 2022

de réception : 0102 2022

date de visite : sans visite

date de constitution du dossier « en état » : 22 02 2022

3 — OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Projet d'acquisition d'une emprise (Al 208p de 995m? : sous réserve d'arpentage) auprés de la
Société BECI . Le CCSA projettera ensuite I'implantation d’une structure EAJE (petite enfance)

4 — DESCRIPTION DU BIEN

I'emprise se situe au niveau de l'intersection des rues du Faubourg d’Arras et du Tour de Ville sur la
commune de Bapaume.

Le site était anciennement occupé par une caserne de gendarmerie "Caserne Frére" qui a fait
I'objet d’'une démolition par I'établissement public foncier du Nord Pas De Calais.

L'ensemble se situe au nord de la commune de Bapaume, s‘avére proche de la lisiére urbaine et des
dessertes périphériques telles la D917 - D929 .

I'emprise se présente désormais sous I'apparence d’une friche libre de constructions.

Une étude géotechnique formalisée le 23 08 2019 a permi de mettre en évidence que la majeure
partie de ce site est exposée aux aléas trés forts des cavités souterraines (effondrements ,
affaissements recensés ces derniéres années) . Le périmeétre a autrefois fait I'objet d'une activité
d'ancienne carriere de craie cela s'étant cumulé a la démolition de I'ancienne gendarmerie au Nord
d’ou la présence de remblais en surface et de poches vides au sous-sol.

Toutefois ces aléas se focalisent essentiellement sur la partie nord-ouest du périmétre et sont d'un
impact moindre sur I'emprise concernée par le projet faisant I'objet de cette saisine.

Ce constat est conforté par un arrété relatif a un permis de construire formalisé par la commune de
Bapaume

Adresse - Lieu dit /| commune
Intersection rue du Faubourg d’Arras et du Tour de Ville [/ 62 450 BAPAUME

Références cadastrales /[ superficies [/ Dimensions approximatives /[ forme

Al 208 =18 397m? (parcelle mére)

Al 208p = 995m? (emprise détachée de la Al 208)

38m (aux abords de la rue du Faubourg d’Arras) — 37m (aux abords de la rue du Tour de Ville) — 47m
(fond de terrain)

Forme triangulaire biseauté

Propriétaire
Société Stilnor — Groupe BECI (aménageur - lotisseur)

Situation d'occupation
Emprise libre d'occupation

Origine de propriété

Acte de vente 6204P01 2021P01525 du 09 02 2021
Vendeur : EPF NORD PAS DE CALAIS

Acquéreur : Société Stilnor - Groupe BECI
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Objet vente des parcelles Al 208 — Al 206 — Al 213 — Al 212 PoUr Unb ot e e s S OF
974m? . Prix formalisé & hauteur de 409 395,78€ HT (soit une moyenne de 1‘] 08€ HT /m? )

Réseaux (VRD)
Viabilisation disponible par le biais de la rue du tour de Ville et du Faubourg d’Arras

Zonage & description

La zone UB .
La zone UB correspond aux tissus urbains pavillonnaires de Bapaume, des péles-relais (Croisilles, Bucquoy,
Achiet-le-Grand, Hermies, Bertincourt) et du péle d’appui rural (Vaulx-Vraucourt). Les constructions sont
implantées soit a l'alignement, soit en retrait, créant ainsi une ambiance urbaine moins dense. Sa vocation
est mixte. Son territoire peut étre affecté a de I'habitation, du commerce et des services. La zone UB est
moins dense que la zone UA mais plus dense que la zone UC.
La zone UB comprend trois sous-secteurs :

o UBa : secteur de la zone UB concerné par la zone de vulnérabilité du captage d’eau

potable.
o UBi:secteur de la zone UB concerné par le risque d'inondation.

Estimation(s) antérieure(s)
Sans objet

ELEMENTS DE PLUS-VALUE

>Situation sur I'un des axes principaux de la commune (rue du faubourg d'Arras)

ELEMENTS DE MOINS-VALUE

>Forme quelque peu irréguliére (triangulaire biseauté)

>Site est exposée aux aléas trés forts des cavités souterraines toutefois cela n'a pas de
conséquences directes sur le projet d'aménagement (cf. arrété n° 118 relatif au permis de construire
attribué par la mairie de Bapaume)

>Surface globalement homogene, a signaler toutefois la présence d'un fossé et de quelques
irrégularités (talus / remblais)

>Environnement urbain moyennement attractif en raison de la proximité directe de plusieurs barres
d'immeubles (Résidence Artois - Résidence Cailliaux ...) a I'apparence quelque peu défraichie.
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Détail de 'emprise Al 208 (env 995m?) dans la perspective du pro
EAJE : source service consultant
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5 — SITUATION JURIDIQUE

-Nom du propriétaire : cf.point n°4
-Situation d'occupation : cf.point n°4
-Origine de propriété : cf.point n°4

-Voirie et réseaux divers: cf.point n°4

6 — URBANISME ET RESEAUX
Zone : cf.point n°4

Descriptif du zonage : cf.point n°4

7 — DATE DE REFERENCE

Sans objet.

8 — DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison directe avec les prix relevés sur le
marché immobilier local, pour des cessions récentes de biens présentant des caractéristiques
similaires.

Au regard des informations fournies par le consultant et en I'absence totale de visite , la valeur
vénale de cette emprise est estimée a 38 000€ HT*

*/| est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération
motivée s'écarter de cette valeur. Elle n’interdit pas au consultant de réaliser une cession & un prix
plus élevé ni une acquisition ou une prise a bail a un prix plus bas.

*Une marge d'appréciation de 10 % permettant d’admettre des conditions financieres s’écartant
de la valeur vénale retenue est octroyée.

*Valeur formalisée sur la base d’une superficie de 995 m? (sous réserve d’arpentage)

9 — DUREE DE VALIDITE

Une nouvelle consultation du service sera nécessaire si I'opération n‘était pas réalisée dans le délai
de 18 mois et/ou si les régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions
du projet étaient appelées a changer.
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10 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluation 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.

Une nouvelle consultation du Pdle d’Evaluation Domaniale serait nécessaire si l'opération n’était pas
réalisée dans le délai ci-dessus, ou si les régles d’'urbanisme, notamment celles de constructibilité,
ou les conditions du projet étaient appelées a changer.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

LOYEZ - Sébastien
Inspecteur des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et de
rectification, prévu par la loi n° 7817 modifiée relative a I'informatique, aux fichiers et aux libertés,
s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances
Publiques.



