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(6. oo~
DEPARTEMENT DES
YVELINES
EXTRAIT DU REGISTRE
DES

DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE MANTES-LA-JOLIE

Réunion du 7 octobre 2024

L'An deux mille vingt quatre le 07 octobre a 19h00

Le Conseil municipal, diment convoqué par le Maire, le 1 octobre 2024, s’est réuni au
lieu ordinaire de ses séances, sous la présidence de Monsieur Raphaél COGNET,
Maire.

Présents : Monsieur Raphaél COGNET, Madame Edwige HERVIEUX, Monsieur
Ibrahima DIOP, Monsieur Albert PERSIL, Madame Nathalie AUJAY, Monsieur Karim
BOURSALI, Madame Nicole KONKI, Monsieur Fabien CORBINAUD, Madame
Nadine WADOUX, Monsieur Michaél BORDG, Madame Emmanuela DORAZ,
Monsieur Olivier BARBIER, Monsieur Bernard MERY, Madame Marie-Claude
BERTHELOT, Monsieur Dominique EBIOU, Monsieur Moussa KEITA, Monsieur Marc
DOLINSKI, Madame Lila AMRI, Madame Madeleine GARNIER, Monsieur Rachid
HAIF, Madame Graziella DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA, Monsieur
Mariano LAWSON, Monsieur Armando LOPES, Monsieur Reber KUBILAY, Monsieur
Denis RICADAT-CROSNIER, Monsieur Jean-Luc SANTINI, Monsieur Amadou DAFF,
Madame Carole PHILIPPE, Madame Véronique TSHIMANGA, Madame Albane
FORAY-JEAMMOT, Monsieur Guillaume QUEVAREC, Madame Audrey HALLIER

Absents excusés:

Madame Jamila EL BELLA]J, pouvoir a Madame Nadine WADOUX, Monsieur Altaaf
JIVRA]J, pouvoir a Madame Nathalie AUJAY, Madame Irene LEBLOND, pouvoir a
Monsieur Reber KUBILAY, Madame Nuriya OZADANIR, pouvoir a Monsieur
Ibrahima DIOP, Madame Fatimata KAMARA, pouvoir a Monsieur Karim BOURSALI,
Madame Anita AMOAH, pouvoir a Madame Nicole KONKI, Madame Hajare
MOUSTAKIL, pouvoir a Madame Edwige HERVIEUX, Madame Clara BERMANN,
pouvoir a Monsieur Fabien CORBINAUD, Madame Atika MORILLON, pouvoir a
Madame Albane FORAY-JEAMMOT, Madame Christel DUBOIS, pouvoir a Madame
Carole PHILIPPE

Secrétaire : Dominique EBIOU.

Les membres présents forment la majorité des membres du Conseil en exercice,
lesquels sont au nombre de 43.



5 RUE DU VIEUX PILORI - ACQUISITION D'UN ENSEMBLE IMMOBILIER

NOTE DE SYNTHESE
(DELV-2024-10-07-7)

La Ville a manifesté sa volonté d’acquérir le bien situé 5, rue du Vieux Pilori, a la suite
d'une prise de contact de la part des propriétaires, Monsieur et Madame
GUILLEMARD. La Ville s’est ensuite rapprochée des vendeurs afin de procéder a une
vente amiable.

Cet ensemble immobilier, d'une superficie de 90 m?, sur une parcelle de 52 m?, se
compose d'un local commercial et d'un appartement. Le local commercial est d"une
superficie de 30 m? il se compose d'une surface commerciale disposant a l'arriere
d’une réserve et d'un WC. Un escalier dans le local commercial permet d’accéder aux
étages et a une cave. Le 1% étage est composé d’une cuisine et d’un séjour. Le 2°™ étage
comprend un pallier, une salle d’eau et une chambre. Le logement ne dispose pas d'un
acces indépendant au commerce. Pour sa partie commerce, le bien est loué en vertu
d’un bail commercial depuis 2016, bail qui doit se terminer le 31 mai 2025.

L'acquisition de ce bien présente donc une opportunité de par son emplacement
stratégique et s’'insere pleinement dans les objectifs de restructuration et de
redynamisation du territoire, en matiére de commerce et de logement.

Les négociations ont abouti a un prix d’acquisition par la Ville de 182 000 €, confirmé
par accord écrit des propriétaires dans un courrier en date du 27 ao(it 2024 et par mail
le 21 aotit 2024.

Ce prix est conforme a celui fixé par les Domaines le 6 juin 2024, d'un montant de
175 000 € hors taxe, assortie d’'une marge d’appréciation de 10%.

Par conséquent, il est demandé aux membres du Conseil municipal d’acquérir aupres
de Monsieur et Madame GUILLEMARD, au prix de 182 000 €, I'ensemble immobilier
sis 5, rue du Vieux Pilori, constitué d'un local commercial et d"un appartement, d'une
superficie de 90 m?, cadastré AH 197 pour une contenance de 52 m2.

DELIBERATION

Vu le Code général des collectivités territoriales, notamment ses articles L.2121-29 et
L.2241-1,

Vu le Code général de la propriété des personnes publiques,
Vu la proposition d’acquisition de la Ville par courrier en date du 13 aotit 2024,

Vu l'acceptation de cession amiable de I'ensemble immobilier sis 5, rue du Vieux Pilori
par Monsieur et Madame GUILLEMARD dans un mail du 21 aotit 2024,

Vu l'acceptation de cession amiable de I'ensemble immobilier sis 5, rue du Vieux Pilori
par Monsieur et Madame GUILLEMARD dans un courrier du 27 aotit 2024,



Vu l'avis des domaines en date du 6 juin 2024,

Considérant la volonté de la Ville de Mantes-la-Jolie de déployer une stratégie de
redynamisation du centre-ville et de développement du commerce local de proximité,

Considérant la vente d'un bien situé 5 rue du Vieux Pilori, composé d'un local
commercial et d'un appartement, actuellement loué en vertu d'un bail commercial
depuis 2016, bail qui doit se terminer le 31 mai 2025,

Considérant que ce bien, situé dans le secteur « Le Cceur Marchand » du plan
marchand, détient un emplacement idéal au regard de I'importance des flux piétons et
automobiles,

Considérant qu’il s’agit d'un secteur stratégique pour l'implantation d’enseignes de
mode, de beauté, de culture ou encore de loisirs,

Considérant que lacquisition de ce local commercial permet de restructurer et
revaloriser le tissu commercial dans une zone qui nécessite une cohérence d’ensemble,

Considérant que les négociations engagées entre les propriétaires et la Ville ont abouti
a un prix d’acquisition de 182 000 €,

Considérant qu’il convient d’autoriser I'acquisition de ce bien,

Le Conseil Municipal,

Apres avoir entendu les explications qui précedent et en avoir délibéré,

Par 32 voix POUR, 11 abstentions (Monsieur Michaél BORDG, Madame Graziella
DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA, Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame
Atika MORILLON, Monsieur Amadou DAFF, Madame Carole PHILIPPE, Madame
Christel DUBOIS, Madame Véronique TSHIMANGA, Madame Albane FORAY-
JEAMMOT, Monsieur Guillaume QUEVAREQC)

DECIDE:

D’acquérir au prix de 182 000 €, hors frais de notaire en sus, I'ensemble immobilier
composé dun local commercial et d'un appartement, cadastré AH 197, d'une
superficie d’environ 90 m?, sur une surface cadastrée de 52 m?, aupres de Monsieur et
Madame GUILLEMARD,

D’autoriser Monsieur le Maire, ou son représentant, a signer tous les documents
relatifs a cette acquisition,

De préciser que les crédits sont prévus au budget,



- De donner tous pouvoirs a Monsieur le Maire, ou son représentant, pour exécuter la
présente délibération.

PUBLIE, le 10/10/2024
Certifié¢ EXECUTOIRE
Lois 82-213 du 02/03/1982 et 82-623 du 22/07/1982

Signature électronique
Identifiant de télétransmission : 078-217803618-20241007-Imc131678-DE-1-1

Date de télétransmission : 10 octobre 2024

Le Maire
Raphaél COGNET
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Liberté
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Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances publiques des Yvelines
Pole d’évaluation domaniale de Versailles

16 avenue de Saint-Cloud

78011 Versailles cedex

Courriel : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE
Courriel : boris.larzilliere@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 06 30 84 98 66

Réf DS: 17099394
Réf OSE : 2024-78361-24796

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 06 juin 2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines

N

a
Mairie de Mantes-la-Jolie

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 : Ensemble immobilier a usage commercial
Adresse du bien : 5 rue du Vieux Pilori, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 175 000 € HT, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %.

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT : COMMUNE DE MANTES-LA-JOLIE

affaire suivie par : Mme Auriane GILLARD (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 28/03/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 30/06/2024
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 04/04/2024
du dossier complet : 05/04/2024
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de l'opération
Cession : O
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 |[]
Iinstruction du 13 décembre 2016" :
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Mantes-la-Jolie souhaite acquérir a I'amiable les murs d‘un ensemble immobilier
comprenant un local commercial et un appartement d‘une superficie totale d’environ 90 m?. Le

local est actuellement occupé par la société « lllusion Story ».
Le logement est indissociable du local commercial.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien est situé sur la commune de Mantes-la-Jolie, dans le département des Yvelines, a 50 km a
I'Ouest de Paris. La commune est une ville moyenne, comptant environ 45 000 habitants. Elle est
située sur la rive gauche de la Seine et fait partie de la communauté urbaine Grand Paris Seine &
Oise (CU GPSEQ), comptant environ 410 000 habitants.

La commune est a caractére majoritairement urbain. Elle est limitée au nord par la Seine et au sud
par des infrastructures ferroviaires accueillant notamment deux gares, permettant d’assurer des
liaisons ferroviaires directes avec Paris.

La commune est également desservie par la RN 13 et par |'autoroute A13.

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

Le bien est un ensemble immobilier en R+2 comprenant un local commercial et un appartement, sis
5 rue du Vieux Pilori a Mantes-la-Jolie.

Il est situé dans le centre-ville, a proximité du marché du Vieux Pilori et a environ 1 km des deux
gares ferroviaires de Mantes-la-Jolie.
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4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

Mantes-la-Jolie | AH 197 5 rue du Vieux Pilori 52 m? Ensemble immobilier

4.4. Descriptif

Le local commercial est d'une superficie de 30 m? bénéficiant d'un linéaire de vitrine sur sa largeur.
Il se compose d’une surface commerciale disposant d'un parquet au sol, des murs peints et a
I'arriére une réserve et un wc. Un escalier dans le local commercial permet d’accéder aux étages et
a une cave. Le 1° est composé d'une cuisine dont la fenétre est obstruée et d'un séjour. Le 2°¢
comprend un pallier, une salle d’eau et une chambre ne disposant pas d'éclairage. Le logement ne
dispose pas d'un acces indépendant au commerce.
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La boutique est spécialisée dans l'atelier photographique. Les étages sont utilisés pour l'activité
commerciale. Dans son ensemble, l'intérieur du bien est en état d'usage cependant le diagnostic de
performance énergétique indique des performances insuffisantes en matieére d’isolation. Le mur
extérieur présente des fissures (mauvais état) et les volets sont endommagés. L'état de la toiture n'a
pas pu étre vérifié en |I'absence de visibilité.

Espace commercial 7°" étage (s€jour) 2¢ étage (salle d’eauv)

4.5. Surfaces du bati

Les superficies indiquées par le consultant sont les suivantes : local commercial de 30 m? et
appartement de 60 m? soit une superficie totale de 90 m?.

Au cadastre, il est indiqué les superficies suivantes : local commercial de 65 m? et logement de
30 m2.

Au vu des différents éléments, il sera retenu la superficie indiquée par le consultant soit 90 m? en
surface utile et 60 m? en surface pondérée (30 m? + 60 m?/2).

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : M. et Mme GUILLEMARD

5.2. Conditions d'occupation: Occupé par un bail d’'un montant de 14 400 €/an par la société
[llusion Story

6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, opposable a partir du
20/02/2020.
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7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée au moyen de 2 méthodes :

- la méthode par comparaison : qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de I’étude objective
des mutations de biens similaires, au cas particulier : des ventes de locaux commerciaux réalisées
entre 06/2020 et 05/2024 sur la commune de Mantes-la-Jolie.

—la méthode par capitalisation sur le revenu, qui consiste a appliquer au revenu de I'immeuble
productif de revenus, un coefficient de capitalisation tiré de l'observation du marché des
immeubles loués. Au cas particulier, I'immeuble a vocation a étre loué, et sa valeur dépend du
revenu qu'il pourra générer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

A) Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 06/2020 et 05/2024, d'une superficie
comprise entre 60 m? et 200 m? sur la commune de Mantes-la-jolie :

Le tableau ci-dessous est une extraction de la base « Patrim ». Certaines superficies ont été
modifiées au vu des actes de vente et/ou des déclarations cadastrales.

La surface utile (SU) indiquée comprend la surface des parties principales du local (P1: la partie
principale correspondant aux surfaces essentielles a I'exercice de I'activité, il s'agit des espaces de
vente ou des espaces accessibles a la clientéle) et la surface des parties secondaires (P2 : partie
secondaire correspondant a des éléments utilisés pour |'activité mais dont le potentiel commercial
est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles a la clientele comme les
réserves, |'arriere-boutique, cuisine...).

La surface pondérée (SP) correspond a la partie principale, a laquelle est ajoutée la partie
secondaire pondérée de 50 % de sa superficie.

La surface pondérée est I'unité de surface préconisée dans le cadre des évaluations de locaux
commerciaux Cependant les surfaces secondaires n‘étant pas toujours indiquées tant dans les
actes de vente qu’au cadastre, le service utilisera pour la méthode par comparaison la surface utile,
corroborée par la surface pondérée afin d’affiner au maximum |'étude.
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Ref.

Date

Année  Surface

Surf.

Prix/m?

Prix/m? (surf.

Ref. ; : .
enregistrement ~ Cadastrales Commune Rl mutation  construct. pondérée utile Prix total (surf. utile) Pondérée) Observations
7804P02 MANTES- |62 RUE ALPHONSE . ]
soipasy (stimitaan |1 | IATTES- 02 RDE S 1811012021 | 1912 141 141 380000] 269504€|  269504€|  Maison transformée en bureaux
Local commercial coiffeur 29 m? dont une
Aot el vl 2 | PANTES |17 RUE DALSACE | 10062021 | 1997 | 475 66|  90000| 136364€| 189474 €] partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10
m?, Acquisition mairie suite & DIA
2 locaux commerciaux avec réserve avec
7804P04  |361/AB/ MANTES- |33 RUE AUGUSTE entrée privative d'une superficie de 57 (43
2020P02476 121417119723 | | LAJOLIE |GOUST 01/07/2020 | - 1953 88 107} 350000]  3271,03€| 3 977T.27€| "o icet 14 e ss) et 50 m? (dont 26 ¢
rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
7aoapae |0, 4 | MANTES- |6q pUE CASTOR | 2410772021 | 1998 140 140|  350000] 2500,00€| 2 500,00 €| Cabinet dorthopedie dento faciale avec 3
2021P17805 3164/138 LA-JOLIE ! ! pkings ss et jardinet
7aapoz 300 5 | MANTES- |igpue cHaNzy | 221002021 10241 | 10241 43000 334028€| 3 340,28 €| Local commercial avec temasse extérieur
2021P31208 2201254 LA-JOLIE ! ! § ’ et 3 pkings en sous-sol
7804P02 MANTES- Local commercial chaussure. Acquisition
sooopimo [tmriziont |6 | VANTES 128 e Chanzy 21112/2021 | 1802 3 67| 142500 212687€|  331395€ | onaus
STIABT —
7804P04 MANTES- Local commercial & usage de salle de
otpoess [SSUISSISS| 7| TigE |16 RUE GAMBETTA | 14/04/2021 | 1800 | 109,54 | 109,54|  346000| 315866€|  3158,66€ festaurent. Actuiition meife
361//AB/ . .
Un lot & usage commercial de 18,03 m?
7804P02 |G/M8I2181/14 | g | MANTES- o pye GAVBETTA | 141042021 | 1900 | 104 104  360000] 3461,54€|  3461,54€| (agence immo)et un local de 86,34 &
2021P05468  |15/8/21/11/] LA-JOLIE ‘
usage de restau rapide.
AB 687/2
Local commercial (anciennement
sk ooy |9 | MeNTES |3 ROEEONMARIE | o4 122020 | 1960 | 786 786|  157000| 199746€|  1997,46 €| coutellerie et pache). Au des images, état
moyen et non occupé pendant 2 ou 3 ans
361//Al/ _ 2 boutiques, une cave et un garage.
7804PO4 \isii1271144 | 10 | MANTES- |111BDDUMAL | 0000 | 1073 | o76 976|  185000] 189549€|  189549€| Superficie de 97,6 ds acte et 40 m*
2020P04238 LAJOLIE |JUIN 7.6 d
0/101 déclarée
STAYT
7804P02 5 MANTES- |222 BD DU MAL 2 locaux de bureaux au 6eme etge avec 5
aiprosse [Fsasiel 11| Tone [Ty 0210612021 | 1973 142 142 240000 169014€|  169014¢€ Yaces de pai ot  caues
SERET - ——
7804P02 MANTES- |10 RUE MARIE 2 boutiques avec arriére boutique, 3
i /111:?//1/2/6/7/10 12 | e |RoserTousols | 11022022 | 1950 | 485 63 o000 2317ds€|  30l0IE| 2 ae e o
7804P02  |361//AB/ MANTES- .
I el 13 | [WTES [9RUEDEMETZ | 2210172022 | 1993 78 78| 200000 256410€|  2564,10€ local commercial ou bureaux
Prix 127 500 € pour la partie commerce et
7804P04 \asiyaitoan | 14 | MANTES- 18 RUEDUVIEUX o1 10000 | 2012 | 144 199  255000] 1281.41€|  1770,83 €|idem pourla partie habitation (Sperficie 89
2020P04963 LA-JOLIE |PILORI
? P1 et 110 m? P2)

Bar-café avec véranda et une petite
cuisine pour une superficie de 65 m? pour
un montant de 106 000 € soit 1 631 €/m?

Sy [361A1 128 15 | MANTES: | 3 BOLEVARD DY | oaroaizz1 114 162  318000] 1962.96€|  2789.47€| et un logement au 1 et 2eme non
dissociable du commerce d'une superficie
de 97 m? pour un montant de 212 000 €
soit 2 186 €/m2.
Acqui mairie commerce en RDC et appt a
7804P02 MANTES- |14 AV DE LA A ¢ DCe
sooipore [361Amz2sn |16 | MANTES: | AN e 05/10/2021 | 1870 165 165  276000] 167273€| 167273 €| létage. DIA a 32230085)0€ €§est|matlon PED
7804P02 MANTES- local commercial vétement. Acquisition
s |tm2i02 | 17| VANTER | o8 RuE cranzy | 211212021 50 64| 142500 222656€|  285000€ it
7804p02 | SC/AH/ MANTES- Vente locaux & usage de parfumerie (bail
seasten |02 | 18| TonE |12 RUE CHANZY | 25/07/2022 121 132  185000] 140152€|  152893¢€ ouprEs b Noc)
7804P02 361//AE/ MANTES- |36 RUE DE Local commercial & usage de restaurant
2022P13921 |290//1/33 19 | |AJOLE |LORRAINE 2810412022 | 2018 84 12| 220000]  196429€  2619.05€ en rdc immeuble récent
7804P02  |361//AB/ MANTES- |8 RUE PORTE AUX Local & usage de bureaux ou activités
2022P33034 |293/125 20| [AJOLE [SAINTS 17/09/2022 65 65| 1200001  184615€|  1846,15€ T cyinies (pas de fagade sur rue)
7804P02 MANTES- |36 AV DE LA .
2022P28859 361/IAHITII5/1 21 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 09/08/2022 1860 102 102 250 000 2 450,98 € 2 450,98 €| Local commercial & usage de restaurant
7804P02 MANTES- Local commercial occupé par la
ooy |d6tARt02 | 22 | IANTES |64 RUE NATIONALE | 20/04/2023 | 1953 150 70| es0000| 3BBEIE|  43BITE e O R 06
7804P02 362//AB/ MANTES- (10 et 12 PLACE DE Acquisition par la commune, local occupé
2023P19811 |138/139 2| LAJOLE |LETAPE 3010612023 84 92| 180000 19%652€  214286€ par 2 baux soit un loyer
7804P02 MANTES- local commercial (salon de manucure)
s |tmeimane | a4 | VANTER |4 RUE cADOTTE | 2171212023 | 2002 39 39 90000| 230760€|  230760€ e aoeion 4@ e
7804P02 MANTES- Local commercial (boutique
sooopico |d6tABieasz | 25 | IATTES 124 RUE GAMBETTA | 17/05/2023 | 1800 115 130]  490000] 376923€|  426087¢€ eiomhonioinemel)
7804P02 361//AB/ MANTES- Local anciennement agence immo, état
B bedrhasA % | PRTHE |61 RUE NATIONALE | 04/0812023 | 1920 108 15 160000 101266€|  14stas€ il TOEETeR ageron o
un local commercial comprenant un
ety N Kl 27 'I‘f'ﬂ]‘g)flsé 38RUE THIERS | 15/12/2023 | 1800 65 95|  170000] 1789.47€|  261538€| magasin, laboratoire, bureau, we, atelier
et deux réserves et 6 caves
7804P02 361//AH/ MANTES- (20 RUE DU VIEUX Local commercial de 67 m? avec réserve
2023P26632 |490//108/48 2 | |AJOLE |PILORI 3110812023 87 107} 150000]  1401.87€  172414€ de 40m?
Moyenne | 2 259,22 €| 2 567,92 €
Médiane | 2 062,16 € 2 532,05 €

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Guide Callon 2024 sur la vente de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-Jolie :

- 1ére catégorie : 4 030 €/m?

- 2¢ catégorie : 1970 €/m?
— 3¢ catégorie : 1060 €/m?
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8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Il a été privilégié les ventes de locaux commerciaux d‘une superficie comprise entre 60 m? et
200 m? en surface utile.

En surface utile, la valeur moyenne des 28 termes de comparaison est de 2 259 €/m? et la médiane
est de 2 062 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1013 € a 3 824 € du m°.

En surface pondérée, la valeur moyenne des 28 termes de comparaison est de 2 568 €/m? et la
médiane est de 2 532 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1481 € 3 4 333 € du m?.

Les valeurs sont trés hétérogenes. Parmi les 28 termes de comparaison, 2 termes (14 et 15)
présentent structurellement des caractéristiques similaires (immeuble avec commerce et logement
indissociable).

Le terme 15 semble présenter plus de similitudes, de plus la valeur du terme 14 est relativement
basse. Il sera privilégié le terme 15, soit une valeur de 1963 €/m?. Cette valeur est relativement
proche de la valeur médiane de 2 062 €/m>.

Par conséquent pour la surface utile, il sera retenu une valeur de 2 000 €/m? pour une superficie de
90 m2.
Valeur vénale du local commercial = 2 000 € x 90 m? = 180 000 €.

En surface pondéré, le service retient également le terme 15 soit une valeur arrondie de 2 800 €/m?
pour une superficie de 60 m?.
Valeur vénale du local commercial = 2 800 € x 60 m? = 168 000 €.

Il est obtenu au vu des deux approches une valeur vénale comprise entre 168 000 € et 180 000 €.
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9 - METHODE FINANCIERE : METHODE PAR CAPITALISATION DU REVENU

L'évaluation par le revenu permet, pour les biens ayant naturellement vocation a étre loués
(immeubles d’habitation de rapport, immobilier d’entreprise en général), de recouper |'évaluation
faite par comparaison, au moyen d’un taux de capitalisation qui exprime en pourcentage le rapport
entre le revenu de l'immeuble et sa valeur vénale (hors droits et frais) : il s'agit du ratio privilégié par
le vendeur d’un bien

Valeur vénale hors droits et frais = (Revenu /[ taux de capitalisation) x 100

Le bien sous expertise est un local commercial ayant vocation a étre loué et produire ainsi des
revenus. Aussi, le service va s'attacher a la détermination du taux de capitalisation a retenir a partir
des actes de cessions de biens loués de méme type, pour ensuite déterminer la valeur vénale du
bien par capitalisation du revenu.

9.1. Etude de marché

9.1.1.Sources et critéres de recherche — Termes de comparaison

Recherche de ventes de locaux commerciaux comprenant des baux en cours sur la commune de
Mantes-la-Jolie :

Prix m?

Année Surf. A A A
D: " o Prix/m? Prix/m? (surf. 9 o Prix m? Taux de
Termes ~ Commune Adresse mutation construct pondeérée &Lee Prix total (surf, utile) Pondérée) Observations Loyer pon(if;’::/loy sulloyer/an capitalisation Emplacement
MANTES-LA- 62 RUE Porte aux
1 Mo |ALpHONSE 181002021 | 1912 | 141 141 30000 269504€|  269504€|  Mason transfomée enbureaux | 21279,00€ | 15091€ | 150.91€ | 560 | saintsfentrée centre
DURAND ville
Local commercial coiffeur 29 m? dont une - _—
2 MA'J“(T)EE"A' lfsiléi b 1000612021 | 1997 | 475 66 90000 136364€|  1894,74€| partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10 | 9000,00€ | 189,47€ | 135,36€ | 10,00 Mam::nﬁzlﬁ“z“"" !
m2 Acquisition mairie suite & DIA
33 RUE 2 locaux commerciaux avec réserve avec
MANTES-LA- entrée privative dune superficie de 57 (43 Collégiale/Saint
3 lone gléﬁg?TE 01/07/2020 | 1953 | 88 107 w0 327108 3aTrare| R e (don 26 e | ZB20000€ | RDdsE | 26356€ | 806 o,
rdc, 9 m? mezzanine et 15 m?ss)
o | MANTESLA | RUE HRETIEN | 211122021 | 2002 | 465 sof  moov| 2w103¢  3essge| L0 commeriA dusagedeestarat | 1y yo0 p0e | 9ese | 228 | 84T | Centevilemarie
MANTES-LA- |20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m?
5 Mot |ehBETTA 1410412021 | 1900 | 104 104 30000| 346154€|  346154€| (agenceimmo)etunlocal de 86344 | 28723,00€ | 276.18€ | 27618€ | 7,98 Centre ville/mairie
usage de restau rapide.
MANTES-LA- |222 BD DU MAL 2locaux de bureaux au 6eme etge avec 5 Gare/excentré centre
6 vt s 020062021 | 1973 | 142 142 240000 169014€|  1690,14€ laces de parking o2 cares 2100000€ | 17.89€ | 147,89€ | 875 o
Local commercial & usage de pressing N
7 | MANTES-A- [8AVDELA atoaiz021 | 1850 | 57 so)|  1e0000| 271186€|  2807,02€| avec amiére boutique et débamas, 55 en | 1500000€ | 23166 | 254246 | g3g | Maneldédutcentre
JOLE  |REPUBLIQUE ot et en g2 ville
Prix 127 500 € pour la partie commerce et Centre
g | MANTESLA- |BRUEDUMIEUK | otttiozn | o012 | 144 190| 255000 128141€|  177083€|idem pourlapartie habitation (Sperficie 89| 16960 | 117.78€ | 8523€ | 665 | vilemaire/marché
e P1 et 110 ¥ P2) pilori
MANTES-LA- |5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage) comprenant N
9 Mot |ROBERT DUBQIS | 07012019 | 1958 | 63 63 ool 1assTe  1ameTe e s cme | 184012€ | 2270€ | 2270€ | 2049 Collégiale
MANTES-LA- [11 PL DE LA Acquisition par la commune 54 ¥ en mairie/début centre
10 e |RepUslique | 1608019 | s2t |74 9 ooc0| 1eoesi€|  2297.30€ AN o s | 1400000€ | 1g19€ | 1484 | 824 T
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 7 P1 et 70 m? P2), au 12 rue
MANTES-LA- (13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m? —
11 Mot [ooTAR 3010712019 2085 265 om0l 24057€|  asRATE| o T O e a1+ | B51B00€ | 2m69€ | 1EB0EE | 73 Centre ville/mairie
etge et 2eme étage avec bureau, enfin au
10bis de 79 m? (56 ¥ P1 et 23 m2 P2) un
bureau au rdc et un bureau au 1%
MANTES-LA- |41 RUE Acte de vte : 631 m? déclaré 447 m? dont . L
12 e [N onaLe 1110412019 339 a7 900000 201342€]  265487€ it 18 (1) 2218 1% (02) 72657.00€ | 21433€ | 16254€ | 807 Centre ville/mairie
VANTESLA- |54 RUE Point soleil : 135 , libre : 84 ¥, salon Centre
13 Mo |RemonaALE 15/0312019 3% 33| 1150000 325779€|  344311¢€| coifiure : 68 m (acte de vente) = 267 e, | 76000,00€ | 27.54€ | 21530€ | 661 ville/maire/marché
Au cadatre 353 ¥ en SU et 334 i en SP pilori
MANTES-LA- [4 AV DE LA mairie/entrée centre
14 o |herumiae | 31012020 276 276| 1000000 362319€]  362319€[171 mepourlelot et 105 mPpourlelot2| 65800 | 23841€ | 23841€ | 658 i
MANTES-LA- Vente locaux a usage de parfumerie (bail Marché vieux pilori /
15 hone " [12RUE CHANZY | 2510772022 121 132 185000 140152€]  152893€ e o Noci) 1344000€| 1107€ | 10182€ | 726 oot
MANTES-LA- (36 RUE DE Local commercial & usage de restaurant . -
16 Mo | ORRAINE 280412022 | 2018 | 84 112 20000 196429€|  261905€ Py 1440000€ | 17143€ | 12857€ | 655 | entrée deville/maiie
MANTES-LA- |36 AV DE LA !
17 Mo |aepustiate | colosr2022 | se0 | 102 102 250000 245098€| 245098 €| Local commercial & usage de restaurant | 21381,00€ | 20962€ | 20962€ | 855
MANTES-LA- (54 RUE Local commercial occupé par la
18 e M oNALE 2010412023 | 1953 | 150 170 o000 3E353E|  43E| | comm loyer Beoap ey | S5000.00€ | wBTE | 23s3E | 846
MANTES-LA- (10 et 12 PLACE Acqisition par la commune, local occupé N
19 Mot |oe Lerape 30106/2023 84 2 180000] 198652€]  214286€ a5 b sof un oyer 040000€ | 24286€ | 2174€ | 1133 Collégiale
Deux locaux commerciaux de 27 m? et 30
2 |MANESLA- 12 RE | stiosies 57 571 235000] 412281€]  4122,81€| m ocoupé par dewx baux respectivement | 21000,00€ | 368426 | 388.42€ | 894
de 10800 € et 10200 € Cadastre 46
21 | MANTES-LA- | cUE CADOTTE | 2111202023 | 2002 | 30 39 oo0| 230760€l  230760¢| local commerci (salon de manucure) | o000 | 23077€ | 23077€ | 1000 | centre vilelcollegiale
JOLIE ! ! oué 01/11/22 au 3110/31 i . " /
MANTES-LA- (24 RUE Local commercial (boutique mairie/début centre
2 e | aAvBETTA 1710512023 | 1800 | 115 130 490000 376923€|  426087€ ¢ . 3534000€ | 307,30€ | 27185€ | 721 e
Moyenne |2537,47€| 2833,25€ 235,39 € 211,81 €[ 8,66
Médiane |2470,77 €| 2674,95€ 231,73 €| 218,52 €| 8,15
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9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2024 indique sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
lolie les prix suivants :

-1 catégorie : 264 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 174 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 107 €/m?/an

9.1.3.Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenve
a ) Détermination de la valeur locative :

Locaux commerciaux :

Le bien est actuellement occupé. Le montant du loyer indiqué est de 14 400 € soit 160 €/m?/SU et
240 €/m?/SP.

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues des actes de vente. Les termes
référencés correspondent a tous types de biens, de superficies et d’'emplacement géographique sur
la commune de Mantes-la-Jolie.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne 2
212 €/m?/an et une médiane a 219 €/m?/an en surface utile. En surface pondérée, les prix varient
entre 111 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne & 235 €/m?/an et une médiane 4 232 €/m?/an.

Ces valeurs se situent dans la fourchette indiquée par le guide Callon sur la commune de Mantes-la-
Jolie pour des commerces.

Le montant du loyer actuel semble Iégérement en dessous des valeurs constatés cependant au vu
de I'état général du bien, cette valeur peut étre retenue.

Valeur locative du local commercial = 14 400 €.

b ) Détermination du taux de capitalisation :

Le taux de capitalisation exprime en pourcentage le rapport entre le revenu annuel et sa valeur
vénale.

Il ressort du tableau ci-dessus des taux variant entre 5,60 % et 20,49 % soit une moyenne de 8,67 %
et une médiane de 8,15 %. .

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2023 sur
Mantes-la-Jolie :

— 3¢ catégorie : 10,09 %

— 2¢ catégorie : 8,83 %

—1¢ catégorie : 6,55 %

La moyenne des 3 taux est de 8,49 % cependant au vu de sa situation géographique et de son état
général, le bien se situe plutét entre la 1" et la 2° catégorie.

Au vu de I'étude, le taux de capitalisation varie entre 8 % et 8,5 %. Il sera retenu les 2 taux.

c) Détermination de la valeur vénale :

Valeur vénale du local commercial =14 400 € /| 8 % =180 000 €

Valeur vénale du local commercial =14 400 € / 8,5 % = 169 411 € arrondie a 170 000 €
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10 - 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.

L'étude fait ressortir les valeurs suivantes :

- une valeur comprise entre 168 000 € et 180 000 € par la méthode par comparaison ;

- une valeur comprise entre 170 000 € et 180 000 € par la méthode par capitalisation du revenu.
La valeur vénale du bien est arbitrée a 175 000 €.

Elle est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 %, portant la valeur maximale
d’acquisition sans justification particuliere a 192 500 €.

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.

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 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.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pdéle 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
communavutaire 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 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 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.
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12 - 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'évaluvation
domaniale notamment en matiére de superficie sont susceptibles d‘avoir un fort impact sur le
montant de I'évaluation réalisée.

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.

13 - 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 reégles 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 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 le Directeur départemental des Finances
publiques et par délégation,

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances publiques

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 a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s‘exerce aupreés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des /11
Finances Publiques.



