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VILLE DE DAX

EXTRAIT
du
Registre des Délibérations du Conseil Municipal

L'’an DEUX MILLE VINGT-CINQ et le jeudi 15 mai a 18h30, le CONSEIL MUNICIPAL
de la ville de DAX, convoqué le 09 mai 2025, s’est réuni en mairie dans la salle du
conseil, sous la présidence de M. Julien DUBOIS, Maire, en séance publique.

Nombre de membres afférents au 35 Date de la |
conseil municipal convocation : |
09 mai 2025
Nombre de présents 29
Nombre de pouvoirs 6 Date de
: publication :
Suffrages exprimeés 35 20 mai 2025

ETAIENT PRESENTS :

Mme Martine DEDIEU, M. Grégory RENDE, Mme Sarah PECHAUDRAL-DOURTHE, M. Pascal DAGES,
Mme Marie-Constance LOUBERE BERTHELON, M. Amine BENALIA BROUCH, Mme Maryléne HENAULT,
M. Guillaume LAUSSU, Mme Martine ERIDIA, M. Alexis ARRAS, Mme Martine LABARCHEDE, M. Julien
RELAUX, Mme Florence PEYSALLE, M. Vincent MORA, Mme Giséle CAMIADE, Mme Aline DUZERT,
M. Jean-Paul DUBOURDIEU, Mme Sandra LARTIGAU, M. Michel GUILLEMIN, Mme Carine BROUSTAUT,
M. Guillaume SEGUIER, M. Patrice BOUCAU, Mme Fanny MESPLET, M. Régis MALARIK, Mme Axelle
VERDIERE BARGAOUI, M. Yves LOUME, Mme Viviane LOUME-SEIXO, M. Bruno JANOT.

ABSENTS ET EXCUSES : M. Olivier COUSIN, Mme Audrey LALOTTE, M. Benoit LAMIABLE, Mme Isabelle
RABAUD-FAVEREAU, M. Pierre STETIN, M. Didier ZARZUELO.

POUVOIRS :

M. Olivier COUSIN a donné pouvoir @ Mme Sandra LARTIGAU,

Mme Audrey LALOTTE a donné pouvoir a M. Julien DUBOIS,

M. Benoit LAMIABLE a donné pouvoir a Mme Maryléne HENAULT,

Mme Isabelle RABAUD-FAVEREAU a donné pouvoir a Mme Axelle VERDIERE BARGAOQOUI,
M. Pierre STETIN a donné pouvoir a M. Bruno JANOT,

M. Didier ZARZUELO a donné pouvoir a Mme Viviane LOUME-SEIXO.

SECRETAIRE DE SEANCE : Mme Fanny MESPLET.

OBJET : IMMEUBLE 13 COURS FOCH : CESSION

VU le Code général des collectivités territoriales et notamment les articles L2121-29 et
L2241-1,

VU le Code général de la propriété des personnes publiques,

VU les dispositions du titre IV du livre III du Code civil relatif a la vente,

VU l‘avis du Domaine en date du 6 décembre 2024,
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VU |'avis favorable de la COMMISSION URBANISME TRAVAUX HABITAT DU 07 MAI 2025.

CONSIDERANT que la ville est propriétaire d’un bien immobilier sis 13 Cours Foch et
cadastré AD n° 70 (618 m?2), jouxtant le batiment abritant I'Office intercommunal du
tourisme et du thermalisme (OITT),

CONSIDERANT que ce bien relevant de son domaine privé, est composé d’un batiment trés
dégradé, vacant depuis de nombreuses années, et d’un jardin a l'arriere,

CONSIDERANT que la ville a été sollicitée par deux investisseurs, Messieurs Baptiste et
Julien LESCARBOURA, qui souhaitent s’en porter acquéreurs afin de le transformer en un
établissement de restauration moderne et convivial,

CONSIDERANT que ces derniers ont adressé une offre financiére a hauteur de 275 000 €,
offre dont le montant est supérieur a l'avis du Domaine,

CONSIDERANT que le projet envisagé va contribuer a la mise en valeur de ce lieu et a le
faire revivre, tout en participant a la dynamique du centre-ville,

CONSIDERANT que le fonds de la parcelle cadastrée AD n° 70 est grevé d'un emplacement
réservé V10 au PLUi-H (pour la réalisation d'une voie de liaison entre I'impasse Grateloup et
la rue d’Eyrose), représentant une emprise de 138 m?2, cette derniére sera détachée
préalablement a la cession qui ne portera donc que sur une surface de 454 m2,

CONSIDERANT qu’afin d'accéder a cette partie conservée par la Ville (AD n° 70b), depuis
le terrain d’'assiette de I'OITT, il y a lieu de prévoir une servitude de passage, au profit de la
commune, sur la parcelle objet du présent projet de vente (AD n° 70a),

CONSIDERANT qu’afin de garantir la sécurité des clients de ce futur établissement
recevant du public, il y a lieu de prévoir l'institution d’une servitude de passage, sur la
parcelle communale cadastrée AD n°® 415 (OITT), au profit de la parcelle cadastrée AD n°
70a,

CONSIDERANT que ce projet de vente fera l'objet de la signature d'un compromis dans
lequel seront intégrées, a la demande des acquéreurs, des conditions suspensives,

SUR PROPOSITION DE M. ARRAS Alexis, Adjoint au Maire, APRES EN AVOIR
DELIBERE, LE CONSEIL MUNICIPAL PAR 28 VOIX POUR, 7 ABSTENTIONS,

APPROUVE la cession de la partie de parcelle cadastrée AD n° 70, d'une superficie de 454
m2 comprenant un batiment aujourd'hui vacant en R+1 + combles, dont la surface de
plancher habitable est de 160 m2 au total, conformément au plan de division ci-annexé, a
Messieurs Baptiste et Julien LESCARBOURA, ou toute personne physique ou morale s’y
substituant avec l'accord de la ville, moyennant le prix de 275 000 euros,

INSTITUE une servitude de passage sur la parcelle cadastrée AD n° 70a, au profit de la
parcelle cadastrée AD n°® 70b, ainsi qu’une servitude de passage sur la parcelle communale
cadastrée AD n° 415, au profit de la parcelle objet de la présente vente (AD n°® 70a),
conformément au plan ci-annexé,
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AUTORISE Monsieur le Maire, a signer la promesse de vente ainsi que l'acte authentique
correspondants qui seront recgus par I'Etude notariale de Maitre Jean- -Christophe Gaymard,
ou a donner procuration a cet effet, a tout clerc ou collaborateur de I'étude,

AUTORISE Monsieur le Maire a signer tous les documents relatifs & ce dossier.

SECRETAIRE DE SEANCE Délibéré en séance,
Fanny MESPLET. Les jours, mois et an que dessus,
Suivent Ies signatures au registre

e conforme,

« La présente délibération peut faire I'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa pu ication ou de son affichage ainsi que
de sa transmission au représentant de I'Etat dans le département, d'un recours contentieux devant le Tribunal administratif de Pau
(sur place ou par envoi postal a I'adresse suivante : Villa Noulibos - 50, cours Lyautey - 64000 Pau Cedex, ou par voie
dématérialisée a I'adresse http://www.telerecours.fr/). »
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7302-SD -

EN
REPUBLIQUE :
FRANCAISE \

: F]NANCES PUBLIQUES

Libersté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques ; Le 06/12/2024

Direction départementale des Finances Publiques des
Pyrénées-Atlantiques

e d'évlaluatlon emmece _Le Directeur départemental des Finances
g 4"830"':&%5933“3 . : publiques des Pyrénées-Atlantiques
Courriel : ddfip64.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr )

POUR NOUS JOINDRE .

Affaire suivie par : Jean-Yves AMYOT M. le Maire de Dax

Courriel : jean-yves.amyot@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 05 59 82 29 06

06 2016 34 67
Réf DS: 19984272 :
Réf OSE : 2024-40088-70983

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 : - Maison

Adresse du bien : ~ 13 cours du Maréchal Foch, 40100 Dax

Valeur : s 197.000 £, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur ») :
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1- CONSULTANT

affaire suivie par : Florence JAUREGUI

2 - DATES

{de consultation :

27/09/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: néant
le cas échéant, de visite de I'immeuble : néant
du dossier complet : 06/12/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A LAVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable [
par voie de préemption [
par voie d’'expropriation [J

Prise a bail : ]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine
Réglementaire.

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d'un bati pour un projet professionnel (création d'un bar-restaurant).

Transformation d’une maison de ville en restaurant d'une surface de 210 m2.

4- DESCRI#’TION DU BIEN

4.1. Situation générale

o
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4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
4.3. Références cadastrales

Limmeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Dax (40) :
40088 AD 70

Parcelle ampentée : Non
Contenance cadastrale: 6 a 18 ca

4.4. Descriptif

En raison de la présence d'un emplacement réservé pour voie publique en fond de parcelle, la
cession ne porte que sur une partie du terrain d'assise d’une superficie de 475 m2

Photo Goole juillet 2024

Parcelle de terrain, en coeur de ville, sur laquelle est édifié un batiment qui était utilisé & titre
d'habitation. Vacant depuis plus de 15 ans, il est aujourd'hui dans un état trés dégradé.

Selon le plan communiqué par le consultant, maison en R+1 avec combles.

Au rez-de-chaussée, un passage distribue 2 grandes piéces actuellement & usage de garage ou
débarras.
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Accés a I'étage par un escalier en bois.

A I'étage, un couloir distribue 3 chambres, une salle de bains, un séjour, une cuisine.

Un escalier en bois méne aux combles.

Les locaux sont vétustes, trés dégradés et inhabitables en I'état. Ils nécessitent de lourds travaux de
rénovation.

Selon le consultant, la toiture est en mauvais état.
4.5 Surface du bati

Surface habitable : 80 m? par niveau soit 160 m? au total.
5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire : Commune de Dax
Acquisition par acte du 17/12/13 au prix de 345.000 €.

5.2. Conditions d‘occupation
Libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone USpr du PLU en vigueur
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6.2.Date de référence et régles applicables

Zone USpr: Zones urbaines & vocation mixte concernées par le périmétre du site patrimonial
remarquable. 3

Contraintes archéologiques en raison de la présence de vestiges des remparts en fond de parcelle.

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE
Méthode par comparaison
8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Recherche de transactions récentes de maisons dans un secteur proche :

Ref, : Ref. : i Date Datede = Année Nbre *Surfac e . Prum?
enregistrement | Cadastrales | : ACEREE mutaion i publication” | construct. : pices ilerrain. | uti Prixtotal & oot tia) Groupe
: : { 7 i

4004P01

2023p22630 | B8/BVI20l DAX (17 B RUE D AULAN 21/11/2023 | 30/11/2023 1800 6 137 104] 235000 : Maison

4004P01 ; 25 AV E MILLIES i A
2023P07174 88//ADI14/] DAX LACROIX 29/03/2023 | 06/04/2023 1985 5 780 108} 340000 Maison

R e R AL R

sty |eauBvsTal | DAX |8IMPLEBAS 07/022023 | 06/03/2023 1850 3 .63 63 125000] 198413] Maison

Synthése des prix de la sélection

' Prix du m(€) - Surface utile

{

| Année  Période et
S Hoyen  hlédian  Minimum  Maximum | .

12022 janvier-décembre | 273240 273240 266667 279813
12023 janvier-décembre | 2483,97 2259,52; 198413 | 314315
Synthése 2257-1,34; 266567 | 198413 3143,15§f

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

Compte tenu du projet évoqué dans le cadre de cette cession, on fera I'évaluation du bati, terrain
intégré.

La maison se situe en centre-ville. Elle bénéficie d’un jardin a I'arriére qui apporte une plus-value 3
I'ensemble compte tenu du projet envisagé.
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On retiendra le prix median de 2666,67 €/m?.

Compte tenu de I'état trés dégradé, on évaluera le coOt des travaux a 1300 €/m’.
Compte tenu de la grande surface des locaux, on appliquera un abattement de 10 %
Valeur vénale estimée par m?: (2666,67 —1300) X 0,9 =1230 €/m?

Valeur vénale estimée : 1230 € X 160 m? = 196.800 € arrondi & 197.000 €

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

L'évaluation aboutit & 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 197.000 £.
Elle 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 177.000 €.

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de |'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 pdle 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 ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

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

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre I'opération équivaut 3 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 l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle 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 |'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.
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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 surco0ts 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 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 le Directeur et par délégation,

Jean-Yves AMYOT
Inspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique; Leﬂrgi;&rgcces et
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Département des LANDEpP
PROJET DE DIVISION

\ COMMUNE DE
DAX
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Désignation cadastrale

Scction - AD
Licu-dit - " 13 Cours du Marcchal Foch"
Numéro - 70

Contenance cadastrale = 6a 18ca

— - f
- L

Jrs3 | _ Lot cédé @
7 .
\ Indivision BERMOND | Sel | Scction - AD
\ AD n° 75 R N° 70a
“ : _ Contenance cadastrale = 4a Sdca
851
x & Lot conservé  (2)
1\ Scction - AD
N | = s N° 700
_ Contenance cadastrale = la 38ca
; — Emn EEm —
— — Scrvitude de pi la parcelle AD
_ _ Lo —d n°415 au profit de la parcelle AD n® 70a
_ _ = Servitude de passage grévant la parcelle AD
/ L4 p° 70a au profit de la parcelle AD n® 70b
// L]

Référence : 05-185 Créé le : 25 avril 2025

LEGENDE
=== Mur
i n = Guillaume TUQUOI

Les surfaces et cotations ne seront définitives Cours Maréchal Foch
f :

qu'aprés bornage contradicloire.
Station géometre T Talus == 17, place Roger Ducos 40100 DAX
ﬁw_“cmmmﬁ_uu.f

I 47, rue du commerce 40170 ST JULIEN EN BORN

Electricité —e——o— Cloture

—AX 4 o

Le levé est calculé dans un systéme local
indépendant.

——-—— Application cadastrale




