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DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE MANTES-LA-JOLIE

Réunion du 31 mars 2025

L’An 2025 le 31 mars a 19h00

Le Conseil municipal, diment convoqué par le Maire, le 25 mars 2025, 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,
Madame Jamila EL BELLAJ, Monsieur Albert PERSIL, Madame Nathalie AUJAY,
Monsieur Karim BOURSALI, Madame Nicole KONKI, Monsieur Fabien CORBINAUD,
Madame Emmanuela DORAZ, Monsieur Olivier BARBIER, Monsieur Bernard MERY,
Madame Marie-Claude BERTHELOT, Monsieur Dominique EBIOU, Monsieur Moussa
KEITA, Monsieur Marc DOLINSKI, Madame Madeleine GARNIER, Monsieur Altaaf
JIVRAJ], Madame Nuriya OZADANIR, Monsieur Rachid HAIF, Monsieur Armando
LOPES, Monsieur Reber KUBILAY, Madame Anita AMOAH, Madame Hajare
MOUSTAKIL, Madame Clara BERMANN, Monsieur Denis RICADAT-CROSNIER,
Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame Véronique TSHIMANGA, Monsieur Guillaume
QUEVAREC, Madame Audrey HALLIER, Monsieur Pierre BEDIER

Représentés par pouvoir :

- Madame Nadine WADOUX pouvoir a Edwige HERVIEUX,
Madame Lila AMRI pouvoir a Jamila EL BELLA],

- Madame Iréne LEBLOND pouvoir a Olivier BARBIER,

- Madame Fatimata KAMARA pouvoir a Albert PERSIL,

- Monsieur Mariano LAWSON pouvoir a Raphaél COGNET,

- Madame Carole PHILIPPE pouvoir a Véronique TSHIMANGA,

- Madame Christel DUBOIS pouvoir a Pierre BEDIER,
Madame Albane FORAY-JEAMMOT pouvoir a Jean-Luc SANTINI.

Absences :
Monsieur Michaél BORDG,
Madame Amélie DA COSTA ROSA,
Madame Graziella DEVIN,
Madame Atika MORILLON.

Secrétaire : Armando LOPES.
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QUART NORD EST - CESSION DE LA PARCELLE AR 1398 AU PROMOTEUR
ADMINISTRATION DEVELOPPEMENT IMMOBILIER

NOTE DE SYNTHESE
(DELV-2025-03-31-3)

Le quartier du Val Fourré, situé a 1'ouest du territoire communal rassemble a lui seul
prés de la moitié de la population de la commune. I compte aujourd’hui 6 000
logements construits entre les années 60 et 70, dont 5 000 logements sociaux et
1 000 logements privés en copropriété.

Ce quartier fait face a de sérieuses problématiques de dégradation du bati et
d’insalubrité, dues en particulier, aux dysfonctionnements constatés dans la gestion
des logements et commerces existants.

Pour y remédier, la commune de Mantes-la-Jolie est investie, depuis prés de 30 ans,
avec des partenaires publics (communauté urbaine GPSEO, I'Etat a travers ses
établissements publics que sont 'EPAMSA et I'EPFIF, ainsi que 1’ANRU) dans une
démarche ambitieuse d’amélioration de la qualité de I'habitat (démolition,
reconstitution et construction de nouveaux logements) et de renouvellement urbain du
quartier du Val Fourré.

Le quartier du Val Fourré est ainsi reconnu « quartier prioritaire de la politique de la
ville » (QPV) depuis 2015.

Le renouvellement du quartier est guidé par trois grands objectifs que sont :

- structurer, animer le quartier, 'ouvrir et le relier au reste de la commune de
Mantes-la-Jolie ;

- réaménager 20 000 m?2 d’espaces publics pour les rendre davantage accueillants
pour I'ensemble de la population tout en renforcant le cceur de quartier, autour
de la dalle Clemenceau ;

- renouveler Ja qualité résidentielle des quartiers existants en valorisant leurs
atouts paysagers et environnementaux : 500 nouveaux logements qualitatifs et
diversifiés doivent étre créés et 2 160 seront réhabilités.

Pour y parvenir, deux dispositifs publics opérationnels et de financement ont été mis
en place :

- le nouveau programme de renouvellement urbain (NPNRU), convention mise
en place en 2017 dans le cadre de la « politique de la ville », qui définit les
orientations globales du projet de renouvellement du quartier jusqu’en 2030 ;

- l'opération de requalification des copropriétés dégradées d’intérét national
(ORCOD-IN) pilotée par I'EPFIF, devant spécifiquement permettre la
transformation des dalles centrales par la restructuration des copropriétés
commerciales et résidentielles existantes.

Plusieurs concertations publiques ont eu lieu depuis 2021, permettant aux habitants du
quartier et des alentours de prendre connaissance de ce projet (concertations menées
par la CU GPSEO en 2021 et 2023 et concertation menée par I'EPFIF en 2022
spécifiquement sur le secteur de I'ORCOD-IN).

Les objectifs fixés a travers ces dispositifs ont été déclinés en plusieurs opérations
d’aménagement, dont celle relative a la dalle « Clemenceau ».
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Sur le secteur de la dalle Clemenceau, la commune et ses partenaires projettent
d’améliorer la mixité fonctionnelle du secteur. Il s’agira de recomposer et diversifier
I'offre commerciale existante du centre commercial « CCM2 », aujourd’hui positionnée
exclusivement sur une offre alimentaire et de restauration peu diversifiée, sans porter
atteinte a son potentiel économique, tout en renforcant et améliorant l'offre de
logements existante.

Sur une partie du secteur de la dalle Clemenceau, dénommeée, « Quart Nord Est », la
commune de Mantes-la-Jolie dispose d'une réserve fonciére d’environ 4 054 m?2
composée de la parcelle cadastrée section AR n"1378 et d'une partie de la parcelle
cadastrée section AR n°1398 (dite 1398P01).

Une étude urbaine réalisée sous forme de plan guide, conforté, en dernier lieu, par
I'agence Leclercq a la demande des partenaires associés a la réalisation du NPNRU du
Val Fourré, a proposé de valoriser cette emprise en y édifiant une opération de
construction neuve.

Ainsi, pour satisfaire les objectifs susmentionnés, la commune de Mantes-la-Jolie
souhaite céder la parcelle cadastrée section AR n°1398P01 ainsi qu’'un niveau du parc
de stationnement dit «Zl1», lui appartenant a I'opérateur Yvelinois
ADMINISTRATION DEVELOPPEMENT IMMOBILIER (ADI PROMOTION), qui
projette d'y réaliser une opération de construction d'un ensemble immobilier neuf,
dont le terrain d’assiette est composé des parcelles cadastrées section AR n°® 1378 et
1398P01.

Pour les besoins de cette opération, la société ADI PROMOTION acquerra la parcelle
cadastrée section AR n°1378, apres négociation des conditions de cession notamment
sur la servitude a éteindre au profit du lot 358 de la copropriété CCM2 propriété de la
SCIJJD..

La présente délibération porte ainsi sur l'autorisation de cession de la parcelle
cadastrée section AR n°1398 et des volumes du niveau -1 du parking « Z1 » a la société
ADI PROMOTION et, en conséquence, la signature de toute promesse de vente portant
sur ces biens avec cette derniere dans l'attente de la satisfaction de conditions
suspensives détaillées ci-apres.

La parcelle cadastrée section AR n°1398P01 présente une superficie de 1 594 m2.

Le parking « Z1 », appartenant au domaine privé de la commune, est établi sur deux
volumes issus de deux états descriptifs de division en volume différents, lesquels ont
été modifiés en vue de la présente cession par deux délibérations n°® DELV 2024-11-18-6
et DELV 2025-02-10-10, des 18 novembre 2024 et 10 février 2025. D’une part, une partie
du parking Z1 est établie sur les parcelles cadastrées section AR n°1397 et AR n°1398
dont il constitue un volume issu du Volume 2 (futur numéro 20). D'autre part, le
parking est assis sur les parcelles cadastrées section AR n° 1386 et AR n°1388
(immeuble du Cube) dont il constitue un volume issu du Volume 2 (futur numéro 42).

La commune de Mantes-la-Jolie a saisi le pole d’évaluation domaniale des Yvelines
lequel a estimé la valeur des biens a céder comme suit :

- par un avis du 5 juillet 2024, la DDFiP a estimé que la valeur du parking « Z1 »
devait étre établie a 360 000 euros, assortie d'une marge de 15 % (soit,
306 000 euros) ;
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- par un avis du 4 février 2025, la DDFiP a estimé la valeur vénale des parcelles
AR 1’1378 et 1398P01 a un prix global de 738 000 euros, assortie d"une marge de
10 % (soit un prix de 182,06 euros/m?). Rapporté a la superficie de la parcelle
AR n° 1398P01 (1 594 m?) la valeur estimée de cette derniere est donc de 290
176 euros (soit, en tenant compte d'une marge de 10% inférieure,
261 158,40 euros).

Néanmoins, la commune souhaite autoriser la cession de la parcelle AR n°1398P01 au
prix de 201 420,77 euros et du parking « Z1 » au prix de 249 180,33 euros soit un prix
total de 450601, 09 euros en considération des nombreux avantages qu'induira
l'opération portée par la société ADI PROMOTION, pour le renouvellement urbain du
quartier du Val Fourré.

Cet opérateur se propose en effet de réaliser sur 'emprise des parcelles a céder un
ensemble immobilier dont la programmation sera mixte, comprenant :

- entre 75 et 80 logements sociaux avec leurs stationnements ;

- une cellule de 2 000 m? dédiée a l'accueil d'une moyenne surface alimentaire,
intégrant un quai de déchargement ;
deux cellules commerciales pour un total d’environ 180 m?;
environ 400 m? de bureaux.

L’opération participera ainsi concomitamment & I'amélioration de la qualité de I'habitat
et de loffre commerciale dans le quartier. Il s’agira de la premiére opération
d’envergure entreprise dans le cadre du renouvellement des dalles centrales, qui, par
conséquent, exposera la qualité urbaine promue par les pouvoirs publics sur les
prochaines constructions dans le quartier.

Pour cette raison, 1'opération portée par la société ADI PROMOTION sera soumise a
divers engagements, aux fins de s'assurer que les objectifs fixés pour le Quart Nord Est
soient remplis.

Précisons, a titre liminaire, qu'un calendrier fixe de réalisation de l'opération sera
¢laboré. Ce dernier aura une valeur contractuelle et imposera I'achévement de la
nouvelle construction a I’horizon de décembre 2027.

En cas de non-respect de la programmation de I'opération telle que proposée par la
société ADI PROMOTION, celle-ci s'engage a verser a la commune de Mantes-la-Jolie
le montant actualisé (au taux d’intérét légal en vigueur) de la décote du prix de vente
dont elle a bénéficié. Un controle du bon respect de cette programmation pourra
s'effectuer par tout moyen (permis de construire obtenus, y compris modificatifs ;
déclaration d’achevement de la construction, efc.).

Les futurs logements seront concus en vue d’offrir des conditions d’habitabilité
optimales aux futurs occupants (par exemple, matériaux isolants, économes en énergie,
double exposition des pieces, espaces extérieurs, végétalisation des espaces partagés,
raccordement au chauffage urbain biomasse), tout en assurant la compacité du bati afin
de ne pas consommer davantage de fonciers que nécessaire. Ces prérequis, que
I'acquéreur s’engage a respecter, refletent les ambitions partagées pour le quartier du
Val Fourré en termes d’amélioration de la qualité des logements existants.

Les logements réalisés seront exclusivement sociaux : le promoteur ADI PROMOTION
s’engage a céder a un bailleur social les logements réalisés. Un soin particulier sera

pocusé de recopiol S IAIINS apporte au statut et a la typologie des logements créés (diversité des types
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Concernant les cellules commerciales, celles-ci seront disposées de maniére a les rendre
le plus visibles et accessibles possible depuis les espaces publics piétons et viaires
adjacents. Elles constitueront un nouveau linéaire commercial, accessible a tout public,
notamment aux personnes en situation de handicap, avec pour ambition d’attirer non
seulement les habitants du quartier mais également des quartiers alentours.

L'hétérogénéité de I'offre commerciale du gquartier en sera ainsi améliorée. A ce titre,
un comité consultatif composé d'élus et d'agents de la commune de Mantes-la-Jolie et
de la Communauté Urbaine GPSEO ainsi que des représentants de V'EPFIF et de
FEPAMSA, sera constitué, qui sera chargé de donner son avis a I'installation de toute
nouvelle exploitation au sein des futures cellules commerciales. La sociéte ADI
PROMOTION s'engage a ce que le futur acquéreur des cellules comumerciales respecte
cette formalité préalable a I'installation de nouveaux commercants.

En outre, 'opérateur ADI PROMOTION s’engage a ce que la cellule commerciale
d'environ 2 000 m? et le niveau -1 du parking « Z1 », servent a Vinstallation d'un
moyenne surface alimentaire. Le comite consultatif disposera d'un droit de regard sur
le preneur de ladite cellule. En cas de départ de I'exploitant de la moyenne surface
alimentaire, la commune bénéficiera d'un droit de priorite pour acquisition du
parking.

Outre ces contreparties, il convient de préciser que la cession de la parcelle cadastrée
section AR n°1398P01 et du parking «Z1» sera subordonnée a la réalisation des
conditions suspensives suivantes.

D' une part, il est précisé qu'a ce jour un parc de stationnement se trouve sur la parcelle
cadastrée section AR n°1398P01, qui releve des lors du domaine public communal.

Ce parc de stationnement sera désaffecté et déclassé en vue de sa cession a I'opérateur
privé, aprés enqueéte publique. Toutefois, pour maintenir des solutions de
stationnement satisfaisantes et sécurisées au sein de ce secteur, la commune souhaite
reporter dans le temps la désaffectation de ce parc de stationnement.

Dans cette perspective, la commune entend signer avec le promoteur ADI
PROMOTION, une promesse de vente sous condition suspensive de désaffectation et
de déclassement effective du parc de stationnement.

Conformément aux dispositions de l'article L. 3112-4 du CG3P, la promesse de vente a
signer avec l'opérateur précisera que l'engagement de la personne publique
propriétaire restera subordonné a l'absence, postérieurement a la formation de la
promesse, d'un motif tiré de la continuité du service public ou de la protection des
libertés auxquels le parc de stationnement est affecté qui imposerait son maintien dans
le domaine public.

D'autre part, la réitération de la vente n'interviendra qu’a la condition que la société
ADI PROMOTION ait obtenue :

. toutes autorisations administratives (notamment permis de construire,
autorisation d’exploitation commerciale) nécessaires a la réalisation de
I'ensemble immobilier projeté ayant un caractere définitif ;

- une garantie financiere d'achevement de I'ensemble immobilier qu’elle entend

réaliser.

DELIBERATION
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Vu le Code général de la propriété des personnes publiques, et notamment son article
L3112-4,

Vu le code la construction et de I'habitation et notamment les articles L. 741-1 et
L. 741-2 relatifs aux opérations de requalification des copropriétes dégradées et aux
opérations de requalification des coproprietés dégradées d’intérét national,

Vu le décret n°2020-8 du 6 janvier 2020 déclarant d’intérét national I'opération de
requalification des copropriétés dégradées du quartier du Val Fourré a Mantes-la-Jolie,

Vu la délibération n°DELV-2024-11-18-6 du 18 novembre 2024 ayant modifié I'état
descriptif de division en volume des parcelles cadastrées section AR n° 1397 et 1398,

Vu la délibération n°2025-02-10-10 du 10 février 2025 ayant modifié I'état descriptif de
division en volume des parcelles cadastrées section AR n°1386 et 1388,

Vu la délibération n° DELV-2025-03-31-3 du conseil municipal du 31 mars 2025
constatant et autorisant le déclassement du parking Z1,

Vu la convention pluriannuelle du projet de renouvellement urbain de Mantes-la-Jolie
signée par ' ANRU notamment, avec I'Etat représenté par le préfet des Yvelines, la CU
GPSEO la commune de Mantes-la-Jolie, le 3 mars 2022,

Vu la convention signée le 13 décembre 2019 entre I'ensemble des partenaires publics
en application de l'article L. 741-1 du code de la construction et de 'habitation, pour la
mise en ceuvre de I'opération d'intérét national de requalification des copropriétés
dégradées du quartier du Val Fourré a Mantes-la-Jolie,

Vu le contrat de ville 2024-2030 « Quartiers 2030 », signé, notamment, par I'Etat
représenté par le préfet des Yvelines, le département des Yvelines, la région fle-de-
France, la CU GPSEO et la commune de Mantes-la-Jolie,

Vu l'avis rendu par le pole d'évaluation domaniale de la DDFiP des Yvelines le
4 février 2025, estimant la valeur de la parcelle AR n°1398P01 a 290 176 euros euros
(valeur totale des parcelles AR n"1378 et 1398P01 estimée a 738 000 euros) assortie
d’une marge d’appréciation de 10 %,

Vu l'avis rendu par le pole d’évaluation domaniale de la DDFiP des Yvelines le 5 juillet
2024 relatif au parking « Z1 », estimant la valeur de ce dernier a 360 000 euros H.T.,
assortie d'une marge d’appréciation de 15%,

Considérant la nécessité de réaménager le secteur des dalles centrales du quartier du
Val Fourré,

Considérant que la cession du parc de stationnement Z1 et d'une partie de la parcelle
cadastrée section AR n°1398 a I'opérateur ADI PROMOTION permettra a ce dernier de
réaliser un ensemble immobilier qui participera concomitamment a 'amélioration de la
qualité de I'habitat et de Ioffre commerciale dans le quartier,

Considérant que cet ensemble immobilier constituera la premiére opération
d’envergure entreprise dans le cadre du renouvellement des dalles centrales, qui, par
conséquent, exposera la qualité urbaine promue par les pouvoirs publics sur les
prochaines constructions dans ce quartier,
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Considérant qu'en contrepartie de la cession du parc de stationnement Z1 et de la
partie de la parcelle cadastrée section AR n°1398 autorisée par la présente, I'opérateur
ADI PROMOTION sera tenu a certains engagements aux fins de s’assurer que les
objectifs fixés pour le Quart Nord Est soient remplis (calendrier contraint, exigences en
termes de constructibilité, avis d'un comité sur les exploitants accueillis dans les locaux
créés, droit de priorité pour l'acquisition du parc de stationnement en cas de départ de
la moyenne surface alimentaire).

Le Conseil municipal,

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

Par 32 voix POUR, 1 voix contre (Monsieur Guillaume QUEVAREC), 6 abstentions
(Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame Carole PHILIPPE, Madame Christel DUBQOIS,
Madame Véronique TSHIMANGA, Madame Albane FORAY-JEAMMOT, Monsieur
Pierre BEDIER)

DECIDE :

- d’acter la désaffectation du parc de stationnement établi sur la parcelle cadastrée
section AR n°1398P01,

- de dire que, conformément a larticle L.3112-4 du CG3P, les nécessités du service
public et de la sécurité publique, justifient que la désaffectation du parc de
stationnement établi sur la parcelle cadastrée section AR n°1398P01 soit reportée au
plus tard en décembre 2026,

- d’approuver la cession de la parcelle cadastrée section AR n°1398P01, dont les limites
sont indiquées au plan en annexe n°1, a la société ADI PROMOTION ou toute société
qui se substituera a elle, au prix de 201 420.77 euros, sous réserve de la réalisation des
conditions suspensives sus rappelées,

- d’approuver la cession du parc de stationnement Z1, établi, d’'une part, sur les
parcelles cadastrées section AR n°1397 et AR 1398 dont il constitue un volume issu du
Volume 2 (futur numéro 20). D’autre part, le parking est assis sur les parcelles
cadastrées section AR n°® 1386 et AR n°1388 (immeuble du Cube) dont il constitue un
volume issu du Volume 2 (futur numéro 42). (volume issu du Volume 2 (futur
numéro n°20) et d’autre part sur les parcelles cadastrée AR 1386 et AR 1388 (volume
issue du Volume 2 (futur numéro 42), au plan en annexe n°2, a la société ADI
PROMOTION ou toute société qui se substituera a elle, au prix de 249 180,33 euros,
sous réserve de la réalisation des conditions suspensives sus rappelées,

- d’autoriser le maire a signer la ou les promesse(s) de vente portant sur ces biens sous
les conditions suspensives sus rappelées, dont celle de la désaffectation et du
déclassement du parc de stationnement établi sur la parcelle AR n°1398P01, avec la
société ADI PROMOTION ou toute société qui se substituera a elle,

- d’autoriser le maire a signer les ou l'acte(s) authentique(s) de vente portant sur ces
biens,

d’autoriser Monsieur le Maire ou son représentant, a signer l'acte authentique de
vente lorsque I'ensemble des conditions suspensives stipulées a la promesse de vente
auront été levées, sauf si les parties décidaient de renoncer a celles conclues dans leur
intérét,

- d’autoriser I'acquéreur (ou toute société substituée a lui) a déposer toute demande
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- de donner a Monsieur le Maire ou son représentant, tout pouvoir pour signer

les
documents afférents et exécuter la présente délibération.

Publié le 08/04/2025
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REPUBLIQUE
FRANCAISE
Liberté

Egalité

Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances publiques des Yvelines
PSle 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: 18538773
Réf OSE : 2024-78361-47192

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 05 juillet 2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines

\

a
Mairie de Mantes-la-Jolie

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : 120 places de stationnement en sous-sol
Adresse du bien : Centre commercial Mantes 2, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 360 000 € HT, assortie d'une marge d’appréciation de 15 %.

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT : MAIRIE DE MANTES-LA-JOLIE

affaire suivie par : Mme Aline BRUYER (Chargée d’opération fonciére).

2 - DATES
de consultation : 21/06/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis:
le cas échéant, de visite de I'immeuble :
du dossier complet : 21/06/2024
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession :
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []
Prise a bail : [l
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...)

3.3. Projet et prix envisagé

La commune de Mantes-la-Jolie souhaite céder le 1 de niveau de parking souterrain d’une
superficie de 3 550 m? comprenant 120 places de stationnement. Le parking est destiné a étre
vendu a I'occupant de la moyenne surface alimentaire du futur programme immobilier.
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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 GPSEO), comptant environ 405 000 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 I'autoroute A13.

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

Le parking se trouve sur la dalle du centre commercial Mantes 2.

Elle est située dans le quartier du Val Fourré a 3 km du centre-ville et a environ 2 km de la gare
ferroviaire de Mantes.

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

AR 1397

Centre Commercial Mantes 2 18 181 m?

Ensemble immobilier

4.4. Descriptif

Le parking se situe au 1 niveau de sous-sol sous la dalle du centre commercial Mantes 2. Il est d’une
superficie de 3 550 m? comprenant 120 places de stationnement.
Les places de stationnement sont prévues pour la future surface alimentaire devant s'implanter sur la

dalle.

Plan du parking au 1% sous-sol

I]\l(;abr

et R

L

4.5. Surfaces du bati

erficie du t* niveau de s

. dUD
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : Mairie de Mantes-la-Jolie

5.2. Conditions d’occupation : libre

6 - URBANISME

Zone UCa du PLUI de la communauté d'agglomération Grand Paris Seine et Oise en vigueur depuis
le 16/01/2020 et opposable depuis le 21/02/2020.

Zone, a dominante résidentielle, regroupe les ensembles importants de logements collectifs,
implantés sur de vastes emprises foncieres.

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

La valeur vénale sera déterminée par :

- 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 parkings sur le secteur du mantois.

8 - METHODE COMPARATIVE :

8.1. Etudes de marché - Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche

8.1.1) Etude sur les ventes de parking, sur la période de 06/2021 & 06/2024 sur les communes de
Mantes-la-Ville et Mantes-la-Jolie :
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Ref. Ref. Date Année Nbre

. * Termes Commune Adresse : Prix total . Prix unitaire  Observations
enregistrement  Cadastrales mutation  construct. dépendances
7804P02  |361/AH/ MANTES-LA- Garage au
B s 1 o [12RUE CHANZY | 121012022 | 1997 | 8000,00€ 1 800000 €| , O
7804P02  |361//AV MANTES-LA- |35 RUE DE LA Emplacement
2023P08502 |421//47 2 JOLIE  |CROIX BLANCHE | 13/03/2023 4800,00€ L 4900,00 €| ™o térieur
7804P02  |361/AE/ MANTES-LA- |33 B AV DIVISION Paiking en
2022P20414 3631125 2 JOLE |GALLECLERc |16M9R02 | 2008 | 1250000€ 2 6250.00€| sois-sol
7804P02  |361//AE/ MANTES-LA- |33 B AV DIVISION Parking en
2022P22630 |363//24 4 JOLE |GALLECLERC | 24/06/2022 | 2008 | 12500,00€ 2 625000€) gos 50l
7804p02  |SBV/AL MANTES-LA- |1 RUE DU Parking en
e s 478108611 | 5 e R ERER ASEL | 211172023 | 2005 | 2400000€ 4 s00000€| Fakinge
02/1076/1101
7804p02 | SEV/AV MANTES-LA- [115 BD DU MAL Parking en
2024pindgg |JIBVAZ54 | 6 e i 2300412024 | 2022 | 40000,00€ 5 800000 €| Farkinge
7804P02  |361/AR/ MANTES-LA- |4 RUE PIERRE Parking en
2023P23414 |546//224 & JOLE |DERONSARD | 18/07/2023 | 2014 %000,00:€ 1 400000€) "o5s sol
7804P02  |361//AE/ MANTES-LA- |3 RUE DE LA Emplacement
2022P06729 | 142//416/417 B JOLE  |SOMME e B00,00€ 2 400000€| ™ iarieur
7804P02  |362/AB/ MANTES-LA- |6 RUE CHARLES Parking en
2023P31702 |849/158a161| 2 VILE  |PEGUY 14110/2023 | 2019 | 20000,00€ 4 5000.00€) " oesol
7804P02  |362/AB/ MANTES-LA- |6 RUE CHARLES Parking en
2023P35976 |849//149 10 VILE  |PEGUY 01122023 | 2019 | 8000,00€ 1 8000,00€) " ois 5ol
7804P02  |362//AC MANTES-LA- |21 RUE DU Emplacement
2022P05635 |222//13 T VILE |COLONELMoLL |05/022022 | 1900 25000 1 250000 €] ™o terieur
7804P02  |362/AR/ MANTES-LA- |68 RUE RES DU Parking en
2023P15844 |763//392 12 VILE  |VILLAGE SIS0 s 1 500000€) o5 50l
29 RUE
7804P02  |361/AO/ MANTES-LA- Emplacement
SbieE [1arts 13 o [CHRISTIAN 17/05/2022 | 1994 | 2000,00€ 1 200000 €| EMPiacem:
GAVELLE
8.1.2) Etude sur les ventes de parkings en bloc ou en ouvrage :

- Vente de 29 places de stationnement en sous-sol : la société ACB a acquis le 09/02/2017 (acte
2017P0925) auprés de la SCCV Mantes-la-Ville 29 places de stationnement a I’adresse cité ci-dessus
pour un montant de 93 750 € soit 3 232,75 € HT/place.

- Acte de vente 2022P25292 du 26/07/2022 entre la SNCF et la CU GPSEO comprenant deux
parkings en ouvrage. Le premier parking de 464 places a été acquis pour un montant de
1600 000 £, soit 3 448 € la place de stationnement sur la commune de Mantes-la-Ville dans le cadre
du projet EOLE. Le second parking sur la commune de Verneuil-sur-Seine de 500 places a été évalué
a 1470 000 € pour la totalité. Cependant, une partie seulement a été acquise par la CU GPSEO pour
un montant de 1100 000 €, la CU étant propriétaire de |'autre partie du parking. Le prix de la place
est de 2 940 €.

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

La recherche a été réalisée sur des ventes de parking d’'un montant inférieure a 8 000 € sur Mantes-
la-Jolie et Mantes-la-Ville afin de prendre en compte la situation géographique du bien.

Il ressort de I'étude 13 termes de comparaison correspondant a des ventes de parking avec des
valeurs a la place comprise entre 2 000 € et 8 000 €. La majorité des ventes concernent des ventes
de parking en sous-sol. Le terme 7 correspond a une vente d’une place de parking en sous-sol dans
le quartier du Val Fourré, a proximité immédiate du CCM2. Le prix de la place de stationnement est
d’'un montant de 4 000 €/unité. Au vu de son emplacement et de sa situation géographique, il sera
privilégié ce terme.

Cependant dans le cas de I'étude, il s'agit d’un parking comprenant 120 places, en conséquence il
sera appliqué un abattement de 25 % pour vente en bloc sur la valeur retenue de 4 000 €/unité, soit
une valeur de 3 000 €/unité.

L'étude de vente en bloc ou de vente de parking en ouvrage fait, elle, ressortir 3 valeurs :
- un prix d'acquisition pour vente en bloc de 3 232,75 € la place.
- les prix des places de ventes de parking en ouvrage de 2 940 € et 3 448 €.
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Au vu de ces 3 termes, il est obtenu une moyenne de 3 207 €/place. Cette valeur est corroborée
avec les valeurs basses de |I'étude des ventes de place de parking a l'unité.

Au vu de I'étude, il sera retenu la valeur de 3 000 € la place.

Valeur vénale du parking : 3 000 € x 120 places = 360 000 € HT

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.

L'étude fait ressortir les valeurs suivantes :

— une valeur de 360 000 € par la méthode par comparaison ;
La valeur vénale du bien est arbitrée a 360 000 €.

Elle est exprimée hors taxes et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 15 %, en I'absence de marché pour ce type
de bien (parking en sous-sol), portant la valeur minimale de cession sans justification particuliére a
306 000 £.

La marge d‘appréciation reflete 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.

Des 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.

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 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 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ouU 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 pendant 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 I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derpieres.
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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.

La valeur vénale définie correspond a une valeur de parking en sous-sol en état d’usage.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de |'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 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 aupres 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 l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
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