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DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE MANTES-LA-JOLIE

Réunion du 10 juillet 2024

L’An deux mille vingt-quatre le 10 juillet a 19h02

Le Conseil municipal, dtiment convoqué par le Maire, le 4 juillet 2024, s’est réuni au
lieu ordinaire de ses séances, sous la présidence de Monsieur Raphaél COGNET,
Maire.

Présents a 'ouverture de la séance : Monsieur Raphaél COGNET, Madame Edwige
HERVIEUX, Monsieur Ibrahima DIOP, Madame Jamila EL. BELLAJ], Monsieur Albert
PERSIL, Madame Nathalie AUJAY, Monsieur Karim BOURSALI, Monsieur Fabien
CORBINAUD, Madame Nadine WADOUX, 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, Monsieur Altaaf JIVRAJ, Madame Iréne LEBLOND, Madame
Graziella DEVIN, Madame Amélie DA COSTA ROSA (Absente lors des votes des
délibérations n° 13 a 19), Madame Fatimata KAMARA, Monsieur Armando LOPES,
Monsieur Reber KUBILAY, Madame Anita AMOAH, Madame Hajare MOUSTAKIL,
Monsieur Denis RICADAT-CROSNIER, Monsieur Jean-Luc SANTINI, Madame Atika
MORILLON (Absente lors du vote de la délibération n°32), Monsieur Amadou DAFF,
Madame Christel DUBOIS, Madame Véronique TSHIMANGA, Madame Albane
FORAY-JEAMMOT, Monsieur Guillaume QUEVAREC, Madame Audrey HALLIER

Absents excusés : Madame Nicole KONKI, Madame Madeleine GARNIER, Madame
Nuriya OZADANIR, Monsieur Rachid HAIF, Monsieur Mariano LAWSON, Madame
Clara BERMANN, Madame Carole PHILIPPE

Absents : Madame Amélie DA COSTA ROSA (Absente lors des votes des délibérations
n° 13 a 19), Madame Atika MORILLON (Absente lors du vote de la délibération n°32),
Monsieur Michaél BORDG

Pouvoirs donnés a : Madame Nicole KONKI pouvoir a Albert PERSIL, Madame
Madeleine GARNIER pouvoir a Marje-Claude BERTHELOT, Madame Nuriya
OZADANIR pouvoir a Ibrahima DIOP, Monsieur Rachid HAIF pouvoir a Hajare
MOUSTAKIL, Monsieur Mariano LAWSON pouvoir a Edwige HERVIEUX, Madame
Clara BERMANN pouvoir a Raphaél COGNET, Madame Carole PHILIPPE pouvoir a
Christel DUBOIS.

Secrétaire : Madame Iréne LEBLOND.

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



CESSION DE BIENS DU DOMAINE PRIVE A LA SOCIETE D'ECONOMIE
MIXTE POUR LE DEVELOPPEMENT, LE COMMERCE & L'ARTISANAT A
MANTES-LA-JOLIE

NOTE DE SYNTHESE
(DELV-2024-07-10-18)

Avec la signature de la convention-cadre pluriannuelle « Action Ceceur de ville », le 5
octobre 2018, la Ville de Mantes-la-Jolie s’est engagée dans une démarche
partenariale et transversale en faveur de la valorisation et de I'amélioration de
l'attractivité de sa centralité.

L’'Opération de Revitalisation du Territoire qui en découle a mis en évidence un
circuit commercial qui doit gagner en lisibilité, rééquilibrer son offre, et surtout agir
face a une baisse globale des chiffres d’affaires notamment depuis les épisodes du
Covid 19. Face a ces tendances, et dans un objectif de revitalisation du cceur de ville
de Mantes-la-Jolie, la commune a souhaité compléter ses dispositifs déja existants
(Prime a limplantation, Fonds a I'innovation, Charte des devantures, Digital
Manager...) en agissant directement sur I'immobilier commercial et ses loyers.

Ainsi, par une délibération du 17 avril 2023, la Ville de Mantes-la-Jolie a
notamment :
- approuvé le principe de la création d'une Société d'Economie Mixte (SEM)
qui sera dénommée « SEM Pour le Développement, le Commerce &
' Artisanat a Mantes-la-Jolie », et qui associera aux cotés de la Ville, la Caisse
des Dépots et Consignations, ainsi que la société Yvelinoise De Watou SA en
qualité d'investisseur « métier »,
- approuvé la participation de la Ville au capital de la SEM a hauteur de
soixante (60) %.

La « SEM Pour le Développement, le Commerce & 1'Artisanat a Mantes-la-Jolie »
interviendra sur le territoire de la Ville de Mantes-la-Jolie, notamment, mais non
exclusivement, dans le périmetre de I'Opération de Revitalisation de Territoire.

La SEM a été créée le 15 décembre 2023 immatriculée au RCS de Versailles sous le
numéro 983 367 426

Conformément a I'article L.1521-1 du Code général des collectivités territoriales et a
ses statuts, elle exerce une activité d'intérét général consistant a :
s cibler et acquérir des cellules commerciales et locaux d’activité visant au
développement d’une offre commerciale, tertiaire, artisanale ou touristique.
Ces biens immobiliers, en activité ou vacants, seront acquis en fonction
notamment de la qualité de leur emplacement et de leur effet d’entrainement
sur le centre-ville ;
e réaliser des travaux le cas échéant ;
e commercialiser ces cellules et en assurer la gestion locative et technique ;
e procéder a leur cession a l'issue de la période de portage.

L’action de la SEM a pour objet de favoriser le développement ou le maintien d'une
activité commerciale et a attirer des porteurs de projets aux profils innovants et
notamment des entrepreneurs locaux.

A travers la réalisation de son objet social, la SEM participe a :
e la protection du centre-ville contre la vacance commerciale ;
e Jaremise sur le marché de cellules commerciales adaptées aux besoins des
commergants ;



e au renforcement de l'attractivité du centre-ville ;
e au développement d'une offre commerciale et de services cohérente.

La réalisation par la SEM de son objet social implique, par conséquent, la cession
par la Ville de Mantes-la-Jolie, de cellules commerciales lui appartenant.

Les cellules commerciales, objets de la présente délibération, que la Ville de Mantes-
la-Jolie va céder a la SEM sont constituées des six (6) biens immobiliers décrits ci-
apres.

Les biens concernés sont les suivants :

e (Cession immobiliére n°1 : bien sis 4, place Saint Maclou, a Mantes-la-Jolie
(78200), parcelles cadastrées section AH n°565, 566 :

Il s’agit d’un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé en
rez-de-chaussée d'un ensemble immobilier en R+4 datant d’une construction de 1951.
Il correspond au lot 141 et au lot 111 de la copropriété.

Le local commercial est d'une superficie d’environ 72 m? comprenant deux lots.

- Lelot141: il correspond a I'espace commercial avec acces direct sur la place
Saint Maclou. Il dispose d'un accueil et d'un box a usage de bureau. Il a été
totalement rénové en mai 2021 par la commune.

- Lelot 111 : d'une superficie de 23,90 m?, qui correspond a I'espace réserve en
sous-sol disposant d'un acces sur une cour fermée sur la rue des Ursulines. 11
comprend un espace cuisine, un espace stockage et un wc.

Le bien présente, d’apres 1'avis du Domaine correspondant en date du 24 novembre
2022, confirmé par une lettre avis du domaine en date du 24 mai 2024, une surface utile
de 71,60 m2 et une surface pondérée de 59,70 m2.

La valeur du bien a été estimée par 'avis du Domaine & 167 000 € HT, assortie d"une
marge d’appréciation de 10%.

Il est envisagé sa cession a la « SEM Développement et commerce de Mantes-la-Jolie »
pour un prix de 150 300 €. Ce prix est donc inclus dans la marge d’appréciation de 10 %
de l'avis du Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de I'année au cours de
laquelle se réalisera I'opération de cession.

s Cession immobiliére n°2 : bien sis 3, rue de Chanzy a Mantes-la-Jolie (78200),
parcelle cadastrée section AH n°172 :

Il s’agit d'un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé en
rez-de-chaussée d'un ensemble immobilier en R+3 datant d'une construction de 1900
comprenant un commerce et trois appartements.

Le bien est actuellement en monopropriété, la cellule commerciale correspond aux lots
1 et 4 de la copropriété qui sera effective des la cession du bien.

Le local commercial est d’une superficie d’environ 80 m? comprenant un comptoir, une
salle de restaurant, un wc clientele, une cuisine, une annexe au personnel et une cave.
Le bien présente, d'aprés I'avis du Domaine correspondant en date du 5 décembre
2022, confirmé par une lettre avis du domaine en date du 28 mai 2024 une surface utile
de 80 m?2 et une surface pondérée de 60 m?2.

La valeur du bien a été estimée par l'avis du Domaine a 157 000 € HT, assortie d"une
marge d’appréciation de 10 %.

Il est envisagé sa cession a la « SEM Développement et commerce de Mantes-la-Jolie »
pour un prix de 157 000 €, conformément a la valeur estimée par I'avis du Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de l'année au cours de
laquelle se réalisera l'opération de cession.



+ Cession immobili¢re n° 3 : bien sis 54, rue nationale a Mantes-la-Jolie (78200),
parcelle cadastrée section AH n°199:

Il s’agit d'un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé en
rez-de-chaussée d’un ensemble immobilier en R+2 datant d'une construction de 1953
au sein de la résidence Gabrielle d'Estrées. Ce bien correspond au lot numéro 2.

Le local commercial d'une superficie de 170 m? comprenant un rez-de-chaussée et un
sous-sol. L'accés a la boutique s’effectue a I'angle de la rue Nationale et de la rue Henri
Riviere.

Le rez-de-chaussée correspond a 1'espace commercial d'une superficie de 130 m?,
comprenant un espace vente, une piéce pour soin et un wc.

Le sous-sol est d'une superficie de 40 m? comprend un bureau, une piece a usage de
cabine ou salle de repos, un vestibule, une piece a usage de buanderie et des placards.
Le bien présente, d’apreés 'avis du Domaine correspondant en date du 18 janvier 2023,
confirmé par une lettre avis du domaine en date du 5 juin 2024, une surface utile de
170 m?2 et une surface pondérée de 150 m2.

La valeur du bien a été estimée par 'avis du Domaine & 647 000 € HT, assortie d"une
marge d’appréciation de 10 %.

Il est envisagé la cession du bien a la « SEM Développement et commerce de Mantes-
la-Jolie » pour un prix de 650 000 €, qui est donc supérieur a l'estimation réalisée par
I'avis du Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de l'année au cours de
laquelle se réalisera l'opération de cession.

= Cession immobiliere n°4 : bien sis 25, place du Marché au Blé a Mantes-la-
Jolie (78200), parcelle cadastrée section AH n°171 :

Il s’agit d'un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé
dans un ensemble immobilier en R+3 comprenant un local commercial avec studio et
trois appartements. Ce bien correspond aux lots 1 et 5.

Le local commercial d"une superficie de 130 m? comprenant un bar restaurant au rez-
de-chaussée, une cave en sous-sol et un studio au premier étage. Le rez-de-chaussée est
composé d'un comptoir, d'une petite salle comprenant quelques tables pour la partie
bar et d’une salle de restaurant avec cheminée d'une capacité d’environ 50 places,
d"une cuisine professionnelle équipée, d'un débarras sous escalier et d'un wec.

Derriere le bar, un palier permet de descendre au sous-sol, a usage de cave.

Le bien dispose a I'étage d'un studio sous pente, non dissociable du commerce dont
'acces se fait uniquement par la salle du restaurant. Le studio est composé d'un coin
séjour, une cuisine équipée et une salle d’eau avec wc. Il bénéficie d'un acces donnant
sur une terrasse.

Le bien présente, d’aprés 'avis du Domaine correspondant en date du 13 juin 2023,
confirmé par une lettre avis du domaine en date du 4 juin 2024 une surface utile de
130 m? et une surface pondérée de 115 m2.

La valeur du bien a été estimée par 1'avis du Domaine a 312 000 € HT, assortie d'une
marge d"appréciation de 10 %.

Il est envisagé la cession du bien a la « SEM Développement et commerce de Mantes-
la-Jolie » pour un prix de 280 800 €, conformément a la valeur estimée par 'avis du
Domaine. Ce prix est donc inclus dans la marge d’appréciation de 10 % de l'avis du
Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de l'année au cours de
laquelle se réalisera l'opération de cession.



* Cession immobiliére n°5 : bien sis 3, rue des Halles a Mantes-la-Jolie (78200),
parcelle cadastrée section AH n°124 :

Il s’agit d'un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé en
rez-de-chaussé d'un ensemble immobilier en R+3 datant d’une construction de 1900. Le
bien correspond au lot 1

Le local commercial est d"une superficie d’environ 60 m? bénéficiant d"une vitrine sur
la rue.

Il se compose d'une boutique d'une superficie d’environ 32 m? d'une courette
privative aménagée en partie véranda et d'une piéce a usage de réserve et d'un we.

Le bien présente, d’apres 'avis du Domaine correspondant en date du 04 juin 2024,
une surface utile de 61 m? et une surface pondérée de 48 m2.

La valeur du bien a été estimée par I'avis du Domaine a 130 000 € HT, assortie d"une
marge d’appréciation de 10 %.

Il est envisagé la cession du bien a la « SEM Développement et commerce de Mantes-
la-Jolie » pour un prix de 130 000 euros, conformément a la valeur estimée par I'avis du
Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de l'année au cours de
laquelle se réalisera l'opération de cession.

e Cession immobiliére n°6 : bien sis 12-14, place de I’Etape a Mantes-la-Jolie
(78200), parcelles cadastrées section AB n° 138 et 139 :

Il s’agit d'un bien appartenant au domaine privé de la Ville de Mantes-la-Jolie, situé
dans un ensemble immobilier en R+2 d'une construction datant de 1952, il correspond
aux lots 1, 2 et 3 de la parcelle AB 138 et aux lots 5 et 9 de la parcelle AB 139.

Le local commercial est d'une superficie d’environ 81,08 m?. Il forme matériellement un
seul local commercial suite a la réunion de deux locaux commerciaux.

Le premier local est situé au 12, place de I'Etape, il est composé d"un local commercial
et d'une cave d’environ 43,37 m2. Le second local est situé au 14, place de I'Etape, il est
composé d’un local commercial et d'une cave d’environ 37,71 m2.

Le local dispose d'une vitrine sur toute la longueur et dispose de deux portes d’acces
sur la rue.

Le bien présente, d’aprés I'avis du Domaine correspondant en date du 10 juin 2024,
une surface utile de 81 m2 et une surface pondérée de 71.5 m2.

La valeur du bien a été estimée par 'avis du Domaine & 190 000 euros HT, assortie
d’une marge d’appréciation de 10 %.

Il est envisagé la cession du bien a la « SEM Développement et commerce de Mantes-
la-Jolie » pour un prix de 180 000 euros, conformément a la valeur estimée par I'avis du
Domaine. Ce prix est donc inclus dans la marge d’appréciation de 10 % de I'avis du
Domaine.

La recette en résultant sera inscrite au budget communal de lI'année au cours de
laquelle se réalisera I'opération de cession.

Par conséquent, il est demandé aux membres du Conseil municipal d’approuver la
cession par la Ville de Mantes-la-Jolie a la « SEM Pour le Développement, le Commerce
& l'Artisanat a Mantes-la-Jolie », des six (6) biens décrits ci-avant, et d’autoriser
Monsieur le Maire ou son représentant a signer tous les actes devant intervenir a cet
effet.

DELIBERATION

Vu le Code général des collectivités territoriales, notamment ses articles [.2121-13,
L.2121-29 et L.2241-1,

Vu le Code général de la propriété des personnes publiques, notamment son article
L. 3221-1,



Vu la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
I'aménagement et du numérique, dite loi ELAN,

Vu la délibération du Conseil municipal du 2 juillet 2018 relative a la signature de la
convention cadre pluriannuelle « Action Cceur de Ville »,

Vu la délibération du Conseil municipal du 17 avril 2023 approuvant le principe de la
création de la Société d’Economie Mixte Pour le Développement, le Commerce &
I’ Artisanat a Mantes-la-Jolie,

Vu la création de Ia SEM le 15 décembre2023 immatriculée au RCS de Versailles sous le
numéro 983 367 426

Vu les avis du Domaine, annexés a la présente délibération :

- en date du 24 novembre 2022, sis 4, place Saint Maclou
en date du 5 décembre 2022 sis 3, rue Chanzy
en date du 18 janvier 2023 sis 54, rue Nationale
en date du 13 juin 2023, sis 25, place du Marché au Blé
en date du 4 juin 2024, sis 3, rue des Halles
en date du 10 juin 2024, sis 12-14, place de I'Etape,

Vu les lettres avis du Domaine, annexées a la présente délibération :
- endate du 24 mai 2024, sis 4, place Saint Maclou
- endate du 28 mai 2024, sis 3, rue de Chanzy

en date du 05 juin 2024, sis 54, rue Nationale

en date du 04 juin 2024, sis 25 place du Marché au Blé,

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

Considérant qu’a cette fin, la «SEM Pour le Développement, le Commerce &
I’ Artisanat & Mantes-la-Jolie » a été créée le 15 décembre 2023,

Considérant que la Ville de Mantes-la-Jolie est 'actionnaire majoritaire de cette
structure et participe a son pilotage,

Considérant que 'exercice de ses activités par la « SEM Pour le Développement, le
Commerce & 1"Artisanat a Mantes-la-Jolie », implique une cession de plusieurs cellules
commerciales appartenant a la Ville de Mantes-la-Jolie,

Considérant que sont la propriété de la Ville de Mantes-la-Jolie, les biens sis :
- 4, place Saint Maclou
- 3, rue de Chanzy
- b4, rue Nationale
- 25, place du Marché au Blé
- 3, rue des Halles
- 12-14, place de I'Etape

Considérant que le prix de cession des biens immobiliers, objets de la présente
délibération, a été fixé conformément a ces avis,

Le Conseil municipal,

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

Par 38 voix POUR, 3 abstentions (Madame Graziella DEVIN, Monsieur Guillaume
QUEVAREC, Madame Audrey HALLIER)



DECIDE :

- d’approuver :

- la cession du bien sis, 4, place Saint Maclou a Mantes-la-Jolie (78200), a la
« SEM Pour le Développement, le Commerce & 1'Artisanat a Mantes-la-Jolie »,
pour un montant de 150 300 €, parcelles cadastrées section AH n°565, 566, lot
n° 141 et lot n°111 de la copropriété, d'une surface utile de 71,60 m? et d'une
surface pondérée de 59,70 m2.

- la cession du bien sis, 3, rue Chanzy a Mantes-la-Jolie (78200), & la « SEM Pour
le Développement, le Commerce & I’Artisanat a Mantes-la-Jolie », pour un
montant de 157 000 €, parcelle cadastrée section AH n°172, lots n°1 et 4, d'une
surface utile de 80 m?2 et d"une surface pondérée de 60 m?2.
la cession du bien sis, 54, rue Nationale a Mantes-la-Jolie (78200), a la « SEM
Pour le Développement, le Commerce & I Artisanat & Mantes-la-Jolie », pour un
montant de 650 000 €, parcelle cadastrée section AH n°199, lot n°2, d'une
surface utile de 170 m2 et d"une surface pondérée de 150 m2.

- la cession du bien sis, 25, place du Marché au Blé a Mantes-la-Jolie (78200), a la
« SEM Pour le Développement, le Commerce & 1'Artisanat a Mantes-la-Jolie »,
pour un montant de 280 800 €, parcelle cadastrée section AH n°171, lot n°1 et lot
n°5, d'une surface utile de 130 m? et d'une surface pondérée de 115 m2.

- la cession du bien sis, 3, rue des Halles a Mantes-la-Jolie (78200), a la « SEM
Pour le Développement, le Commerce & 1’ Artisanat a Mantes-la-Jolie », pour un
montant de 130 000 €, parcelle cadastrée section AH n°124, lot n°1, d'une
surface utile de 61 m? et d’une surface pondérée de 48 m2.

- la cession du bien sis, 12-14, place de 1’Etape a Mantes-la-Jolie (78200), a la
« SEM Pour le Développement, le Commerce & I’ Artisanat a Mantes-la-Jolie »,
pour un montant de 180 000 €, parcelles cadastrées section AB n°138, lots n°1, 2
et 3 et section AB n°139 lots 5 et 9, d'une surface utile de 81 m?2 et d'une surface
pondérée de 71,5 m2.

- d’autoriser Monsieur le Maire ou son représentant a signer les actes afférents a ces
cessions,

- de préciser que les recettes seront versées au budget,

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

PUBLIE, le

Raphaél CLP

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

NOTIFIE, le
Lois 82-213 du 2/03/1982
et 82-623 du 22/07/1982
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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 : Local commercial
Adresse du bien : 4 place Saint-Maclou, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 167 000 € 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 Aline BRUYER (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 07/07/2022
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 05/12/2022
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 02/08/2022
du dossier complet : 02/08/2022

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable ]
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

xI

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 envisage de créer une Société d’Economie Mixte & Opération
Unique (SEMOP) pour la redynamisation de son centre-ville et soutenir I'activité commerciale de la
commune. Cette SEMOP bénéficiera d’une concession d’aménagement. Elle pourra entreprendre
plusieurs actions dont I'acquisition de cellules commerciales.

Dans l'attente de la création de la SEMOP, la commune a déja acquis différentes cellules
commerciales, qui seront transférées a la SEMOP dés sa constitution, soit 22 commerces de
2 045 m? de surface utile (SU).

Dans ce cadre, la commune sollicite I'estimation de la valeur vénale des 22 commerces auprés du
Pole d'évaluation domaniale des Yvelines.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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Le local commercial objet de I'étude est d’une superficie de 71,6 m? Il est actuellement occupé par
I'Office de Commerce de la ville a titre gratuit.

Le commerce a été acquis par la ville au prix de 165 000 € le 22 mai 2019. Il avait fait I'objet
préalablement d’un avis de valeur vénale de 135 000 € émis le 02/10/2018 (avis 2018-361-0878) par le
service.

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 |'autoroute A13.

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

Le bien est en rez-de-chaussé d'un ensemble immobilier en R+4 datant d‘une construction de 1951.
Il correspond au lot 141 et au lot 111 de la copropriété.

Il est situé dans le centre-ville, a proximité du marché du Vieux Pilori, de la Collégiale et a environ
un km des deux gares ferroviaires de Mantes.
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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 565 1 place Saint Maclou 563 m? Local commercial
Mantes-la-Jolie AH 566 1 place Saint Maclou 1050 m? Local commercial

TOTAL 1613 m? Local commercial




4.4. Descriptif

Le local commercial est d’une superficie d’environ 72 m? comprenant deux lots.

—Le lot 141 : il correspond a |'espace commercial avec accés direct sur la place Saint-Maclou. Il
dispose d’un accueil et d'un box a usage de bureau. Il a été totalement rénové en mai 2021 par la
commune.

- Le lot 111: d'une superficie de 23,90 m?, il correspond & I'espace réserve en sous-sol disposant
d’un acces sur une cour fermée sur la rue des Ursulines. Il comprend un espace cuisine, un espace
stockage et un wc.

Local commercial Réserve

4.5. Surfaces du bati

Les superficies indiquées par le consultant sont les suivantes : 47,70 m? SU pour le local commercial
et 23,90 m? SU pour la partie réserve soit une surface utile totale de 71,60 m?. Elles correspondent
aux superficies retenues en 2018.

Les surfaces indiquées dans l'acte de vente, sont de 47,80 m? pour le local commercial et de
26,75 m? pour la réserve hors loi carrez soit une superficie totale de 74,55 m?.

Les surfaces déclarées au cadastre, sont de 46 m? pour la partie principale et 21 m? pour la partie
secondaire non couverte. Aucune surface secondaire non couverte n‘étant déclarée, cette
superficie doit correspondre a la partie réserve.

La commune a fait expertiser le bien par la société EPPC, qui a retenu une superficie de :
- 72 m? dans |'évaluation réalisée selon la méthode par comparaison
- et 48 m? en surface pondéré dans I'évaluation réalisée selon la méthode par capitalisation.

Pour I'étude, le service retient la superficie indiquée par le consultant soit une surface utile de
71,60 m? et une surface pondérée de 59,70 m?.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Mantes-la-Jolie

5.2. Conditions d’occupation

Occupé a titre gratuit par I'Office de commerce
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6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, entré en vigueur le
16/01/2020.

7 - METHODES D’EVALUATION MISES 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 01/2019 et 08/2022 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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 01/2019 et 08/2022, d'une superficie comprise
entre 50 et 100 m?, sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref. Ref. Surf.
utile Prix total

totale

Année

Date
constru
ct.

mutation

Surface
pondérée

Prix/m?2 Prix/m? (surf.
(surf. utile) Pondérée)

enregistreme Cadastrale Termes Commune Adresse
nt s

Observations Emplacement

Local commercial coiffeur 29 m? Marché vieux
7804P02 (361//AH/ MANTES- (1T RUED dont une partie en sous-sol 27 P
2021P11139 |490//44 1 LA-JOLIE |ALSACE 10/06/2021| 1997 47,5 66 90 000 136364€ 189474 € m? et mezzanine 10 m?. pilori /_I(l:een(re
Acquisition mairie suite a DIA Vi
7804P02 [361//AH/ MANTES- (28 bis RUE Local commercial chaussure. Centre
2022P00590 |210//1 2 | [A-JOLIE |CHANZY | 21/12/2021| 1802 43 67 142500/ 212687€| 331395€ Acquisition mairie. vile/mairie
7804P02 |361//AB/ MANTES- (4 RUE Local commercial & usage de Centre
2022P01196 | 72//42/3 3 | LAJOLIE |cHRETIEN |21/12/2021) 2002 | 465 58| 170000/ 293103€  365591¢€ restaurant avec cave ville/mairie
361//AB/ Une boutique et une arriére
o o | 1244541101 4 :‘_"/Qz‘gf_lsé 32 PLDEL 1 01/00/2020 50 50 140000 2800,00€| 2 800,00 €| boutique comprenant 2 bureaux |  Collégiale
11 avec cave et parking
Local commercial oo
7804p04 | 3B1V/AH/ MANTES- E;OUI\IIE- (anciennement coutellerie et Marct;lir\ineux
250//3/8/15/ 5 04/12/2020 | 1960 78,6 78,6 157 000 199746 € 1997,46 €[ péche). Au des images, état P
2020P05350 17 LA-JOLIE [MARIE moyen et non occupé pendant 2 (légérement
CESNE Y pe p retrait)
ou3ans
361//Al/ 2 boutiques, une cave et un
o [46i127i114| 6 | MANTES | L11BD DY 114102020 1973 | 076 97.6|  185000( 189549€| 189549€| garage. Superficie de 976 ds | Sare/eXceniré
/140/101 acte et 40 m? déclarée
10 RUE " :
361//AB/ 2 boutiques avec arriére
7804P02 \ieiizerr| 7 | MANTES- IMARIE 11/02/2022| 1950 | 485 63 146000 231746€| 3 010,31€| boutique, 3 caves, 34 m? en P1 |  Collégiale
2022P05932 LA-JOLIE |ROBERT
/10/13 et29 m? en P2
DUBOIS
7804P02 (361//AB/ MANTES- (9 RUE DE : mairie/entrée
2022P03774 |669//200 8 LA-JOLIE |METZ 22/01/2022 | 1993 78 78 200 000 2 564,10 € 2 564,10 €| local commercial ou bureaux centre ville
8 AV DE LA Local commercial & usage de -
S o | MANTE® |REPUBLIQ |31/03/2021| 1850 57 59|  160000( 271186€| 280702€| pressingavec arriére boutique | Marieldébut
UE et débarras, 55 en p1 et4 en p2
361/AH/ 10 RUE DU Centre
7804P04 |177/00a | 10 | MANTES- |\ipyx 02/09/2020| 1989 | 535 535  110000| 205607€| 2056,07€ Local commercial ville/mairie/mar
2020P03329 LA-JOLIE g
93 PILORI ché pilori
local commercial de 58,71 .
7804P04 [361//AO/ MANTES- (156 BD DU P . P Gare/excentré
2019P02816 |427//1 11 LA-JOLIE |MAL JUIN 19/06/2019 74 74 150 000 2027,03€ 2 027,03 €| (épicerie) 15; ggr::qez habitation centre ville
7804P04 361//AB/ MANTES- ?Aigﬁi Boutique (agence de voyage)
2019P00343 114//21/10/ 12 LA-JOLIE |ROBERT 07/01/2019| 1958 63 63 90 000 1428,57 € 1 428,57 € comprenar]( magasin, réserve et Collégiale
6/11 atelier et une cave
DUBOIS
7804P04 |361//AB/ MANTES- |5 RUE DE Localrdc & usage de cabinet mairie/entrée
2019P04442 |669//2 3| La-JoLEE |METZ 01/10/2019 1993 54 54| 159000 2944.44€ 294444 €| g jical dans immeuble récent | centre ville
44 RUE Local commercial sur 3 niveaux Porte aux
A |5 aABY 14 | MANTES: PORTE | 1ern172010 64 64 95400( 149063€| 149063 €| avec boutique au rdc et cabines | saints/entrée
de soins & l'étage centre ville
SAINTS
Local commercial mag de
361//AH/ Centre
7804P04 MANTES- |4 PL SAINT chaussures et une reserve " -
2019P02492 565//141/11 15 LA-JOLIE |MAGLOU 22/05/2019| 1951 60 72 165 000 229167¢€ 2750,00 € avec porte et fenétre acqui ville/saint
1 P maclou
mairie(évaluer 135 000 €)
11 PL DE .
Acquisition par la commune 54 -
7804P04 (361//AB/ MANTES- [LA ¢ mairie/début
2019P02406 | 11/2 16 LA-JOLIE |REPUBLIQ 16/05/2019| 1921 74 94 170 000 1808,51€ 229730 €| m*en rdc,MS)OT; r:slzzannlne et centre ville
UE
26 RUE Local commercial & usage
7804P04 (361//AH/ MANTES- H " entrée de
2019P02975 | 4601124 17 LA-JOLIE SAINT 03/07/2019 86 86 240 000 2790,70€ 2790,70 € professlonnel.de cabinet ville/vieux pilori
ROCH dentaire
7804P02 [361//AH/ MANTES- 28 rue local commercial vétement. Centre
2022P00583 | 210/2 18 | IAJOLIE | Chanzy |21/12/2021 50 64 142500/ 222656€  2850,00€ ‘Acquisition mairie DIA ville/mairie
Moyenne | 2 209,56 €| 2 476,32 €
Médiane | 2 176,71 €| 2657,05€




Le tableau ci-dessus 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 I'activité mais dont le potentiel commercial
est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles a la clientéle 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.

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Guide Callon 2022 sur la vente de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-]olie :
- 1ére catégorie : 3 810 €/m?

- 2¢ catégorie : 1920 €/m?

— 3¢ catégorie : 1040 €/m?

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

En surface utile, la valeur moyenne des 18 termes de comparaison est de 2 210 €/m? et la médiane
est de 2 177 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1 364 € 4 2 944 € du m>.

En surface pondéré, la valeur moyenne des 18 termes de comparaison est de 2 476 €/m? et la
médiane est de 2 657 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1491 € 4 3 656 € du m”.

Le terme 15 correspond a la vente du bien de la saisine.

Les termes suivants seront écartés pour les raisons suivantes :

—termes 3, 12 et 14 en raison du montant de la transaction (valeur trop élevée ou trop basse par
rapport aux autres termes) ;

—termes 8,13 et 17 en raison de la nature du bien (locaux dans une résidence récente) et/ou de son
activité (a usage médical) ;

—termes 6 et 11 en raison de leur situation géographique (quartier gare) ;

Les 10 autres termes seront retenus :

La valeur moyenne de ces 10 termes est de 2 170 €/m? SU et la médiane est de 2 177 €/m? SU.

Le service arbitre pour la valeur médiane de I'étude, soit une valeur de 2 177 €/m? pour une SU de
72 m2.

Valeur vénale du local commercial = 2 177 € x 72 m? = 156 744 € arrondie 2 157 000 €.

En surface pondérée, le service retient 60 m? correspondant a 48 m? de surface principale a laquelle
s'ajoute la superficie du sous-sol soit 24 m?, pondérée a 50 %. En retenant comme précédemment
les 10 mémes termes, il est obtenu une valeur moyenne de 2578 €/m? et une médiane de
2 775 €/m?.

Le service arbitré pour la valeur médiane arrondie 4 2 775 €/m? afin de prendre en compte comme
précédemment I'état général.

Valeur vénale du local commercial = 2 775 € x 60 m? = 166 500 € arrondie a 167 000 €.

Le service décide de retenir la moyenne des 2 calculs, soit une valeur de 162 000 € définie selon la
méthode par comparaison.
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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 avec bail en cours sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref. Surf. 3 A Prix m? .
) PEIC Surface " " Prix/m? Prix/m? (surf. q Prix m2 Taux de
enreg:‘s'treme Termes Commune Adresse mutation  pondérée tgt'gfe Prix total ) Pondérée) Observations Loyer pond?/rae:/loye sufloyer/an  capitalisation Emplaceme
62 RUE . . Porte aux
o2 |1 | MANTES |ALPHONSE | 18102021 | 141 141| 380000 269504€| 269504¢| MaASONIIANSIOMMEREN | 51579 00e | 15091€ | 15091€ 5,60 saints/entrée
DURAND centre ville
Local commercial
coiffeur 29 m* dont une Marché vieux
7804P02 MANTES- |1 T RUE D partie en sous-sol 27 m? P
2021P11139 2 LA-JOLIE |ALSACE 10/06/2021 47,5 66 90000 136364€ 189474 € et mezzanine 10 mz. 9000,00 € 189,47 € 136,36 € 10,00 pllorlv/iltl:eentre
Acquisition mairie suite a
DIA
2 locaux commerciaux
avec réserve avec
33 RUE entrée privative dune - .
o s| 3 | MeNTES aususTE | ot07i2020 | 8 107| 350000 3271,03€| 397727 €| superficie de 57 (43en | 2820000€ | 32045€ | 26355¢€ sos | ColedalerSant
GOuUsT rdc et 14 m? ss) et 50 m?
(dont 26 m? rdc, 9 m?
mezzanine et 15 m? ss)
Local commercial a
7804P02 MANTES- [4 RUE Centre
2022P01196 4 LA-JOLIE |CHRETIEN 21/12/2021 46,5 58 170000( 2931,03€ 365591€ usag:vdei r:as\:aeurant 14 400,00 € 309,68 € 248,28 € 8,47 ville/mairie
Un lot & usage
commercial de 18,03 m*
sz | 5| e AR | 140412021 | 104 104| 360000 346154€| 346154€| (agenceimmo)etun | 2872300€ | 27618€ | 276.18€ 7,98 e
local de 86,34 & usage
de restau rapide.
2 locaux de bureaux au
7804P02 MANTES- | 222 BD DU 6eme etge avec 5 Gare/excentré
2021P10542 6 LA-JOLIE |MAL JUIN 02/06/2021 142 142 240000( 169014 € 1690,14 € places de parking et 2 21000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75 centre vile
caves
Local commercial &
7804P04 MANTES- |8 AV DE LA usage de pressing avec mairie/début
7 31/03/2021 57 59 160000( 271186 € 2807,02€ arriére boutique et 15 000,00 € 263,16 € 25424 € 9,38 .
2021P01767 LA-JOLIE |REPUBLIQUE debarras, 55 en pl et 4 centre ville
en p2
Prix 127 500 € pour la
partie commerce et idem Centre
| 8| e | R DRy | 21112020 | 144 199| 255000 128141€| 177083 €| pour la partie habitation | 16960 1778€ | 8523€ 665 |vilemairiemarc
(Sperficie 89 m? P1 et hé pilori
110 m? P2)
5 RUE MARIE Boutique (agence de
7804P04 MANTES- voyage) comprenant -
2019P00343 9 LA-JOLIE SSSCE)TST 07/01/2019 63 63 90000 142857€ 1428,57 € magasin, réserve et 18 44012 € 292,70 € 29270 € 20,49 Collégiale
atelier et une cave
Acquisition par la
7804P04 MANTES- |11 PL DE LA commune 54 m2 en mairie/début
2019P02406 10 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170000 1808,51€ 229730 € fdc.40 m? mezzannine et 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24 centre vile
sous sol
Immeuble composé :
une boutique et un
appartement au 13 rue
Colmar de 109 m? (39
m2 P1et70 m? P2), au
12 rue Gambetta de 77
7804P04 MANTES- | 13 RUE DE m? (57 m? P1 et 20 m? Centre
2019P03424 " LA-JOLIE [COLMAR 2085 265 660000 249057 € 316547 € P2) : 2 bureaux au rdc, 48 516,00 € 232,69 € 183,08 € 735 ville/mairie
un bureau au 1% etge et
2eme étage avec
bureau, enfin au 10 bis
de 79 m? (56 m? P1 et 23
m?2 P2) un bureau au rdc
et un bureau au 1%
Acte de vte : 631 m?
7804P04 MANTES- (41 RUE A A Centre
12 339 447 900000| 2013,42€ 2654,87 €| déclaré 447 m? dont 231 | 72 657,00 € 214,33 € 162,54 € 8,07 . -
2019P01647 LA-JOLIE |NATIONALE m? (P1) et 216 m? (P2) ville/mairie
Point soleil : 135 m?,
libre : 84 m?, salon Centre
semess | 13 | e AL 387 437| 1400000| 320366€| 361757€| coifure: 68meet | 197558,00€ | 51049€ | 45208¢€ 1411 |vite/mairie/marc
parfumerie : 150 m? dont hé pilori
100 m? en P1
7804P04 MANTES- |4 AV DE LA 171 m? pour le lot 1 et mairie/entrée
2020P00471 14 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 276 276 1000000| 3623,19€ 3623,19€ 105 m? pour le lot 2 65 800,00 € 238,41 € 23841€ 6,58 centre ville
2426,69€| 2767,10 € Moyenne 246,67 €| 217,17 €| 9,27
2 592,80 €| 2751,03€ Médiane 235,55 €| 210,74 € 8,15




9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2022 indigue sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
lolie les prix suivants :

—1ére catégorie : 250 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 166 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 104 €/m?/an

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

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes ci-dessus
correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Comme précédemment, le service procédera au calcul a partir de la surface utile et de la surface
pondérée.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 452 €/m? SU/an, soit une moyenne a
217 €/m?SU/an et une médiane & 211 €/m?3SU.

En surface pondérée (SP), la valeur moyenne est de 247 €/m?SP/an et la valeur médiane est de
236 €/m?2SP/an.

Ces valeurs se situent dans la fourchette indiquée par le guide Callon sur la commune de Mantes-la-
Jolie pour des commerces de catégorie 1 et 2.

Le bien est actuellement occupé a titre gratuit.

Le service décide de retenir la valeur médiane des termes de comparaison, soit 210 €/m? en SU et
235 €/m? en SP, valeur corroborée par la valeur moyenne indiquée dans le guide Callon des biens
situés en 1 et 2¢ catégorie.

Valeur locative du local commercial en SU=210 € x 71,6 m?2 =15 036 €

Valeur locative du local commercial en SP= 235 € x 59,7 m? =14 029,5 €

Le service arbitre pour la valeur locative en surface pondérée, plus représentative dans le cadre du
commerce, soit un loyer de 14 030 €/an.

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 9,27 %
et une médiane de 8,15 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2022 sur
Mantes-la-Jolie :

— 3¢ catégorie : 104 € (loyer) / 1 040 € (vente) * 100 =10 %

— 2¢ catégorie : 166 € (loyer) /1 920 € (vente) * 100 = 8,65 %

—1¢ catégorie : 250 € (loyer) / 3 810 € (vente) * 100 = 6,56 %

La moyenne des 3 taux est de 8,40 %.

On retiendra le taux de capitalisation de la valeur médiane, soit 8,15 %, valeur confortée par la
moyenne du taux de capitalisation du guide Callon 2022.

c) Détermination de la valeur vénale :
Valeur vénale du local commercial =14 030 € / 8,15 % =172 147 € arrondie 3 172 000 €
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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.

Au vu des deux méthodes utilisées, il ressort une valeur de 162 000 € par la méthode par
comparaison et une valeur de 172 000 € par la méthode par capitalisation sur le revenu, soit une
moyenne de 167 000 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 167 000 €.
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 minimale de cession
sans justification particuliere a 150 300 €.

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.

Deés 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 18 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 l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou [‘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 apreés 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 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.

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 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.

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 regles relatives a I'accés 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 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 départemental des Finances
publiques et par délégation,

-
P
P
P
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-

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances Publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024
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Direction générale des Finances publiques

Direction départementale des Finances publiques
des Yvelines

POLE D'EVALUATION DOMANIALE
16 AVENUE DE SAINT CLOUD MAIRIE DE MANTES-LA-JOLIE
78018 VERSAILLES CEDEX
Téléphone : 01.30.84.57.41
MéIL. : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE

Courriel . ddfip78.pole-evalvation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0130 84 57 78
Réf. DS : 17924997

LETTRE - AVIS DU DOMAINE

Objet : saisine pour prorogation de la valeur vénale fixée par l'avis n® 2022-78361-53783 du
24/11/2022

Par une saisine du 21/05/2024 (DS n° 17924997), vous sollicitez la prorogation de la valeur
vénale d'un local commercial, cadastrée section AH 565 et 566, situé 4 place Saint-Maclou a
Mantes-la-Jolie, en vue de la cession.

En effet, vous indiquez que le précédent avis du 24/11/2022 (2022-78361-53783) sera révolu a
compter du 24/05/2024.

Par ailleurs, vous précisez qu'aucune modification n’est intervenue sur le local commercial
depuis la précédente évaluation par le PED.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, la valeur vénale fixée a 167 000 € hors taxes,
droits et charges, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %, est reconduite.

Le présent avis est valable jusqu’au 31/12/2024.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

Boris LARZILLIERE
Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

. NOTIFIE, le

Il es i gs et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette Lois 82-213 du 2/03/1982

et 82-623 du 22/07/1982
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FRANCAISE

Liberté
Egalité
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: 9398864
Réf OSE : 2022-78361-57398

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 05/12/2022

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 : Local commercial
Adresse du bien : 3 rue Chanzy, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 157 000 € 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 Aline BRUYER (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 22/07/2022
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 05/12/2022
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 08/11/2022
du dossier complet : 08/11/2022

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

xI

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 envisage de créer une Société d'Economie Mixte a Opération
Unique (SEMOP) pour la redynamisation de son centre-ville et soutenir I'activité commerciale de la
commune. Cette SEMOP bénéficiera d’une concession d’aménagement. Elle pourra entreprendre
plusieurs actions dont l'acquisition de cellules commerciales. Cette SEMOP bénéficiera d'une
concession d’aménagement. Elle pourra entreprendre plusieurs actions dont l'acquisition de
cellules commerciales.

Dans l'attente de la création de la SEMOP, la commune a déja acquis différentes cellules
commerciales, qui seront transférées a la SEMOP deés sa constitution, soit 22 commerces de
2 045 m? de surface utile (SU).

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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Dans ce cadre, la commune sollicite I'estimation de la valeur vénale des 22 commerces auprés du
Pole d'évaluation domaniale des Yvelines.

Le local commercial objet de I'étude est d’une superficie d'environ 80 m?. Il est actuellement
occupé par un commerce de restauration disposant d’un bail d’'un montant de 15 168 € HT HC/an.
Le commerce a été acquis dans le cadre d'une préemption pour un montant de 532 000 € le 17
novembre 2021 comprenant le local commercial et trois appartements de type T1, T3 et T4.
L'ensemble immobilier avait fait I'objet préalablement d’un avis de vénale de 520 000 € émis le
04/08/2021 (avis 2021-78361-46282) par le service.

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 |'autoroute A13.

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

Le bien est en rez-de-chaussé d'un ensemble immobilier en R+3 datant d‘une construction de 1900
comprenant un commerce et trois appartements.

Il est situé a coté du marché du Vieux Pilori, en centre-ville et a environ un km des deux gares
ferroviaires de Mantes.
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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 172 3 rue Chanzy 141 m? Local commercial

TOTAL 141 m? Local commercial




4.4. Descriptif

Le local commercial est d'une superficie d’environ 80 m? comprenant un comptoir, une salle de
restaurant, un wc clientele, une cuisine, une annexe au personnel et une cave.

L’ensemble du local est en bon état.

Salle de restaurant Cuisine

4.5. Surfaces du bati

La superficie indiquée par le consultant est la suivante : 80 m?> SU pour l'ensemble du local
commercial.

La surface déclarée au cadastre, est de 56 m?2.

Lors de la visite, les superficies suivantes ont été relevées : accueil et salle de restaurant d’environ
40 m?, une cuisine de 23 m?, deux réserves d'un total de 9 m?, wc 2m? et cave soit un total
d‘environ 74 m? hors cave.

En I'absence de mesurage, pour |I'étude le service retient la superficie indiquée par le consultant
soit une surface utile de 80 m? et une surface pondérée de 60 m?, soit environ 40 m? correspondant
a la cuisine, la réserve et WC pondéré a 50 %.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Mantes-la-Jolie

5.2. Conditions d’occupation

Occupé par un bail

6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, entré en vigueur le
16/01/2020.
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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 01/2019 et 08/2022 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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 01/2019 et 08/2022, d'une superficie maximum
de 100 m?, sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref. Date Année Surface  Surf. utile

mutation  construct. pondérée totale

Prix/m? Prix/m? (surf.

Prixtotal (it utle)  Pondérée)

Ref. Cadastrales Termes  Commune Adresse Observations Emplacement

enregistrement

7804P02 MANTES-LA- |1 T RUED Local commercial coiffeur. Marcheé vieux
2021P11139  |3B1/AHIA00/I44 1 JOLIE  |ALSACE 10/08/2021 |~ 1997 47,5 86 90000]  136364€|  189474€| aCyisition mairie suite a DIA | pilori / centre vill
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- |10 PL ARMAND . mairie/entrée
2021P08304 523//9/10/12 2 JOLIE CASSAN 07/06/2021 1870 37,15 37,15 95 000 255720€ 255720 € Salon de coiffure centre ville
7804P02 MANTES-LA- Local commercial chaussure. " -
2022P00590 361//AHI210/11 3 JOLIE 28 rue Chanzy 211212021 1802 43 67 142 500 212687 € 331395€ Acquisition mairie . Centre ville/mairie
7804P02 MANTES-LA- |4 RUE Local commercial & usage de " .
2022P01196 361/IABI72/14213 4 JOLIE CHRETIEN 2111212021 2002 46,5 58 170 000 2931,03€ 365591 € restaurant avec cave Centre ville/mairie
Une boutique et une arriere
7804P04 MANTES-LA- |32 PLDE L " .
2020P03339 124//5/4/10/11 5 JOLIE ETAPE 01/09/2020 50 50 140 000 23800,00 € 2 800,00 €| boutique comprenant 2 bureaux Collégiale
avec cave et Earklng
Local commercial
7804P04  |361//AHI MANTES-LA- |5 RUE LEON- (anciennement coutellerie et { o\« uieuy pilori
6 04/12/2020 1960 786 786 157 000 199746 € 199746 € péche). Au des images, état A .
2020P05350 2501138115117 JOLIE MARIE CESNE moyen etnon occupé pendant (legérement retrait)
2ou3ans
7804P02 361/IAK/ MANTES-LA- | 102 BD DU MAL Local commercial avec jardin Garelexcentré
2021P14013  |396//5112/13 7 JOLIE  |JUIN 2810672021 | 2014 4026 4026| 108460 2693.99€)  2693.99€ T o anantune remise centre vile

361/IAl/ 2 boutiques, une cave etun

7804P04 MANTES-LA- | 111 BD DU MAL - Garelexcentré
2020P04238 | 46//1271114114011 8 JOLIE JUIN 14/10/2020 1973 97,6 97,6 185000 189549 € 189549 €| garage. Superficie de 97,6 ds centre ville
01 acte et 40 m? déclarée
10 RUE MARIE 2 boutiques avec arriere
7804P02 (o8l 9 | MANTES-LA- |poBERT 11022022 | 1950 45 63| 146000 2317.46€|  301031€|boutique, 3 caves, 34 meenP1|  Collégiale
2022P05932  [116//1/2/617/10/13 JOLIE
DUBOIS et29 m*en P2
7804P02 MANTES-LA- . mairie/entrée
2022P03774 361//AB/669//200 10 JOLIE 9 RUE DE METZ | 22/01/2022 1993 78 78 200 000 2564,10€ 2564,10 €| local commercial ou bureaux centre ville
Locarcommerciara usage ag
7804P04 361//AH/ MANTES-LA- |8 AV DE LA pressing avec arriére boutique | mairie/début centre
2021P01767  |469/181317 " JOLE  |REPUBLIQUE | 3103/2021 | 1850 57 59| 160000| 271186 € 2807.02€| "o taparras, 55 en pl et 4 en vile
B
Local commercial Porte aux
2072510;0"001‘:33 361/ABI620206 | 12 MA'}gEﬁE‘LA' EARZﬁSA'NT 221212020 | 1849 M5 43,02 70000| 1627,15€|  1686,75 €| (anciennement auto école), 40 |  saints/entrée
enplet3enp2 centre ville
7804P04 361//AH/T77//90 & MANTES-LA- 10 RUE DU . Centre ville/mairie/
2020P03329 9 13 JOLIE VIEUX PILORI 02/09/2020 1989 535 53,5 110 000 2056,07 € 2 056,07 € Local commercial marché pilori
local commercial de 58,71 .
7804P04 MANTES-LA- | 156 BD DU MAL P ; o Garelexcentré
2019P02816 361//AQ/427111 14 JOLIE JUIN 19/06/2019 74 74 150 000 2027,03€ 2027,03 €[ (épicerie) et ggrf-lnezhabltatlon centre vile
1 . |5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage)
e et 15 | MANTESLA- | RoBeERT 0700172019 | 1958 63 63 90000| 142857€| 142857 €| comprenant magasin, réserve | Collgiale
DUBOIS et atelier et une cave
7804P04 MANTES-LA- Local rdc a usage de cabinet mairie/entrée
2019P04442 361//AB/669/I2 16 JOLIE 5RUE DE METZ | 01/10/2019 1993 54 54 159 000 294444 € 294444 € médical dans i ble récent centre vile
Local commercial sur 3 niveaux Porte aux
ey |sotABIa281 17 A R e TE | 1ar11i2018 64 64 95400| 149063€|  149063€|  avec boutique au rdc et saints/entrée
cabines de soins 4 I'étage centre ville
Local commercial mag de
chaussures au rdc et et une " "
P S iy 1g | MANTESLA- |1 RL SANT 220512018 | 1951 60 72| 1es000| 229167€|  275000€| reserve en sous-sol mavec | Cenire vilelsant
porte et fenétre acqui
mairie(évaluer 135 000 €)
Acquisition par la commune 54 i
7804P04 MANTES-LA- |11 PL DE LA . mairie/début centre
2019P02406 361//ABI11/12 19 JOLIE REPUBLIQUE 16/05/2019 1921 74 94 170 000 180851€ 229730 €[ m*en rchgorlel; r::lzzanmne et ville
Local commercial & usage .
7804P04 MANTES-LA- | 26 RUE SAINT . . entrée de
2019P02975 361//AH/460/124 20 JOLIE ROCH 03/07/2019 86 86 240000 2790,70 € 279070 € professlzr;?]zll:ee cabinet villsvieux pilri
7804P02 MANTES-LA- local commercial vétement. " .
2022P00583 361//AHI210/2 21 JOLIE 28 rue Chanzy | 21/12/2021 50 64 142 500 222656 € 2850,00 € Acquisition mairie DIA Centre ville/mairie

Moyenne | 2221,45€ | 2452,94€
Médiane | 2 226,56 € | 2 564,10 €




Le tableau ci-dessus 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 I'activité mais dont le potentiel commercial
est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles a la clientéle 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.

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Guide Callon 2022 sur |la vente de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-]olie :
- 1ére catégorie : 3 810 €/m?

— 2¢ catégorie : 1920 €/m?

— 3¢ catégorie : 1040 €/m?

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

En surface utile, la valeur moyenne des 21 termes de comparaison est de 2 221 €/m? et la médiane
est de 2 227 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1364 € a 2 944 € du m>.

En surface pondéré, la valeur moyenne des 21 termes de comparaison est de 2 453 €/m? et la
médiane est de 2 564 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1429 € 3 3 656 € du m~.

Parmi les 18 termes, les termes 1, 6 et 13 se situent dans le méme secteur géographique (marché du
Vieux Pilori).

En retenant les 3 termes, il est obtenu une valeur moyenne de 1 806 €/m? SU et la médiane est de
1997 €/m? SU.

Le service arbitre pour la valeur médiane de I'étude, soit une valeur de 2 000 €/m? pour une SU de
80 m2.

Valeur vénale du local commercial = 2 000 € x 80 m? = 160 000 €.

En surface pondérée, le service retient 60 m? correspondant a 40 m? de surface principale a laquelle
s'ajoute la superficie de la réserve, du wc et de la cuisine d’environ 40 m?, pondérée a 50 %. En
retenant comme précédemment les 3 mémes termes, il est obtenu une valeur moyenne de 1983 €/
m? et une médiane de 1997 €/m>.

Le service arbitre pour la valeur médiane arrondie a 2 000 €/m?.

Valeur vénale du local commercial =2 000 € x 60 m? = 120 000 €.

Le service décide retenir la valeur vénale du local commercial par la moyenne des deux approches,
soit une valeur de 140 000 € définie selon la méthode par comparaison.
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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 avec bail en cours sur la commune de Mantes-la-Jolie :

Ref. Surf. . . Prix m? .
" " " Date Surface " " Prix/m? Prix/m? (surf, N ‘o Prix m? Taux de
enreg:ttreme Termes Commune Adresse mutation  pondérée tg:!je Prix total (Shiritic)l MPendeas) Observations Loyer pond?/rae:/loye sufloyerfan  captalisation Emplacement
62 RUE . . Porte aux
a1 | MANTES |aLPHONSE | 1aror021 | 141 141| 380000 269504€| 269504€| MASONIANSIOIMEEEN | 5 37900 | q5091€ | 15091€ 560 saints/entrée
DURAND centre ville
Local commercial
coiffeur 29 m? dont une Marché vieux
7804P02 MANTES- |1 T RUED partie en sous-sol 27 m? P
2021P11139 2 LA-JOLIE |ALSACE 10/06/2021 475 66 90000| 136364€ 189474 € et mezzanine 10 m?, 9000,00 € 189,47 € 136,36 € 10,00 pllorlvlilcleentre
Acquisition mairie suite &
DIA
2 locaux commerciaux
avec réserve avec
33 RUE entrée privative d'une - .
o s 3 | VRNTES: |aucusTe  |otorzo20 | 88 107| 350000 3271,03€| 3977,27 €| superficie de 57 (43 en | 28200,00€ | 32045€ | 26355€ gos | ColkgalelSaint
GousT rdc et 14 m? ss) et 50 m?
(dont 26 m? rdc, 9 m?
mezzanine et 15 m? ss)
Local commercial &
7804P02 MANTES- [4 RUE Centre
2020P01196 4 LA-JOLIE |CHRETIEN 21/12/2021 46,5 58 170000 2931,03€ 365591€ usag:vdeecr:\tlaeurant 14 400,00 € 309,68 € 248,28 € 8,47 ville/mairie
Un Io_t ausage
7804P02 MANTES- [20 RUE commercial de 18,03 m Centre
2021P05468 5 LA-JOLIE | GAMBETTA 14/04/2021 104 104 360000 346154€ 346154 €| (agence immo) etun 28723,00€ 276,18 € 276,18 € 7,98 ville/mairie
local de 86,34 a usage
de restau rapide.
2 locaux de bureaux au
7804P02 MANTES- |222 BD DU Beme etge avec 5 Gare/excentré
2021P10542 6 LA-JOLIE |MAL JUIN 02/06/2021 142 142 240000( 1690,14€ 169014 € places de parking et 2 21000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75 centre vile
caves
Local commercial &
7804P04 MANTES- [8 AV DE LA usage de pressing avec mairie/début
2021P01767 7 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 31/03/2021 57 59 160000 2711,86 € 2807,02€ arriére boutique et 15 000,00 € 263,16 € 25424 € 9,38 centre ville
débarras, 55 en p1et4
en p2
Prix 127 500 € pour la
partie commerce et idem Centre
o] B | | R DY o) | 2112020 | 144 199| 255000 128141€| 1770,83€| pourla partie habiation | 16960 1778€ | 8523€ 665 |vile/maiie/marc
(Sperficie 89 m? P1 et hé pilori
110 m? P2)
7804P04 MANTES- |3 RUE MARIE 53;332?33?5,32?:&
2019P00343 9 LA-JOLIE SSSSTST 07/01/2019 63 63 90000| 142857€ 1428,57 € magasin, réserve et 18 440,12 € 29270 € 29270 € 20,49 Collégiale
atelier et une cave
Acquisition par la
7804P04 MANTES- |11 PL DE LA commune 54 m? en mairie/début
2019P02406 10 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170000 1808,51€ 229730 € rdc.40 m? mezzannine et 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24 centre ville
sous sol
Immeuble composé :
une boutique et un
appartement au 13 rue
Colmar de 109 m? (39
m2 P1et70 m? P2), au
12 rue Gambetta de 77
7804P04 MANTES- |13 RUE DE m? (57 m? P1 et 20 m? Centre
2019P03424 " LA-JOLIE |COLMAR 208,5 265 660000 249057 € 316547 € P2) : 2 bureaux au rdc, 48 516,00 € 232,69 € 183,08 € 735 ville/mairie
un bureau au 1% etge et
2eme étage avec
bureau, enfin au 10 bis
de 79 m? (56 m? P1 et 23
m? P2) un bureau au rdc
et un bureau au 1%
Acte de vte : 631 m?,
7804P04 MANTES- |41 RUE ; Centre
2019P01647 12 LA-JOLIE |NATIONALE 339 447 900000 201342€ 265487 € dé(zrlaré 447 m? doznt 231 72657,00€ 21433 € 162,54 € 8,07 ville/mairie
m? (P1) et 216 m? (P2)
Point soleil : 135 m?,
libre : 84 m?, salon Centre
I I Bl Fytiv 387 437| 1400000| 320366€| 3617.57€| coifiire:68mret | 197558,00€ | 51049€ | 45208€ 14,11 |vile/mairie/marc
parfumerie : 150 m? dont hé pilori
100 m? en P1
7804P04 MANTES- (4 AV DE LA 171 m2 pour le lot 1 et mairie/entrée
2020P00471 14 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 276 276 1000000 3623,19€ 362319€ 105 m# pour le lot 2 65 800,00 € 23841 € 23841€ 6,58 centre ville
2426,69 €| 2767,10 € Moyenne 246,67 €| 217,17 € 9,27
2592,80 € 2751,03€ Médiane 235,55 €| 210,74 € 8,15




9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2022 indique sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
lolie les prix suivants :

- 1ére catégorie : 250 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 166 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 104 €/m?/an

9.1.3.Analyse et arbitrage du service — Termes de reférence et valeur retenue

a ) Détermination de la valeur locative :

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes ci-dessus
correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Comme précédemment, le service procédera au calcul a partir de la superficie utile et de la
superficie pondérée.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 452 €/m? SU/an, soit une moyenne a
217 €/m? SU/an et une médiane & 211 €/m? SU/an.

En surface pondérée (SP), la valeur moyenne est de 247 €/m? SP/an et la valeur médiane est de
236 €/m? SP/an. Ces valeurs se situent dans la fourchette indiquée par le guide Callon sur la
commune de Mantes-la-Jolie pour des commerces de catégorie 1 et 2.

Le bien est occupé. Le loyer dans le bail est de 15 168 € HT HC/an hors actualisation, soit un prix m?
de 189,6 € HT/m?/an. Le prix au m? se situe dans la fourchette du marché actuel.

Le service décide de retenir la valeur médiane des termes de comparaisons soit 210 €/m? en SU et
235 €/m? en SP, valeur qui est corroborée par la valeur moyenne indiquée dans le guide Callon des
biens situés en 1 et 2¢ catégorie.

Valeur locative du local commercial en SU= 210 € x 80 m? =16 800 €

Valeur locative du local commercial en SP= 235 € x 60 m? =14 100 €

La valeur du bail actuel et les valeurs obtenues par la surface utile ou la surface pondérée sont trés
proches I'une de l'autre. Il sera retenu la valeur locative du bail actuel, soit 15 200 €/an.

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 9,27 %
et une médiane de 8,15 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2022 sur
Mantes-la-Jolie :

— 3¢ catégorie : 104 € (loyer) / 1 040 € (vente) * 100 =10 %

— 2¢ catégorie : 166 € (loyer) /1920 € (vente) * 100 = 8,65 %

—1¢ catégorie : 250 € (loyer) / 3 810 € (vente) * 100 = 6,56 %

La moyenne des 3 taux est de 8,40 %.

On retiendra le taux de capitalisation entre la valeur médiane et la valeur moyenne des termes de
comparaison soit 8,70 %.

c) Détermination de la valeur vénale :
Valeur vénale du local commercial =15 200 € / 8,7 % =174 712,64 € arrondie a 175 000 €.
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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.

Au vu des deux méthodes utilisées, il ressort une valeur de 140 000 € par la méthode par
comparaison et une valeur de 175 000 € par la méthode par capitalisation sur le revenu soit une
moyenne de 157 500 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 157 000 €.
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 minimale de cession
sans justification particuliere a 141 300 €.

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 18 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 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 pdle 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.



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 pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d‘avoir un fort impact sur le montant de I"évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcolts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d‘amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

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 régles relatives a I'acces 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 départemental des Finances
publiques

et par délégation,

e

..-___,.-:-!f_’:ﬂi'ﬂ;:——’"
J.o-_‘_f_,‘_-:.-';:"_-:d—_ -
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LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances Publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

NOTIFIE, le

| Lois 82-213 du 2/03/1982 a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
¢ et 82-623 du 22/07/1982 | 78-17 modifiée relative & linformatique, aux fichiers et aux
j s territorialement compétentes de la Direction Générale des /10
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7300-L-SD

En
REPUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction générale des Finances publiques

Direction départementale des Finances publiques
des Yvelines

POLE D’EVALUATION DOMANIALE

16 AVENUE DE SAINT CLOUD MAIRIE DE MANTES-LA-JOLIE
78018 VERSAILLES CEDEX

Téléphone : 01.30.84.57.41

MéI. : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE

Courriel : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0130 84 57 78
Réf. DS : 17957349

LETTRE - AVIS DU DOMAINE

Objet : saisine pour prorogation de la valeur vénale fixée par I'avis n° 2022-78361-57398 du
05/12/2022

Par une saisine du 23/05/2024 (DS n° 17957349), vous sollicitez la prorogation de la valeur
vénale d'un local commercial, cadastrée section AH 172, situé 3 rue de Chanzy a Mantes-la-
Jolie, en vue de la cession.

En effet, vous indiquez que le précédent avis du 05/12/2022 (2022-78361-57398) sera révolu a
compter du 05/06/2024.

Par ailleurs, vous précisez qu'aucune modification n’est intervenue sur le local commercial
depuis la précédente évaluation par le PED.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, la valeur vénale fixée a 157 000 € hors taxes,
droits et charges, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %, est reconduite.

Le présent avis est valable jusqu’au 31/12/2024.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

Boris LARZILLIERE
Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

. NOTIFIE, le

Il es i gs et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette Lois 82-213 du 2/03/1982

et 82-623 du 22/07/1982




Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
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: 10857926
Réf OSE : 2022-78361-92708

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 18 janvier 2023

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 : Local commercial
Adresse du bien : 54 rue Nationale, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 647 000 € HT,

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT : COMMUNE DE MANTES-LA-JOLIE

affaire suivie par : Mme Aline BRUYER (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 13/12/2022

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 06/01/2023

du dossier complet : 06/01/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable []
par voie de préemption
par voie d’expropriation []

Prise a bail : [l

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

xI

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 par I'exercice du droit de préemption les murs
d’un ensemble immobilier 3 usage commercial d'une superficie de 169,56 m?.

La déclaration d’intention d’aliéner (DIA) n° 78-361-2022-532 pour un montant de 650 000 €, d'une
superficie de 169,56 m?, soit 3 833,45 €/m?, souscrite le 14 novembre 2022, a été regue en mairie le
17 novembre 2022.

La commission est d’'un montant de 31 200 € TTC a la charge de I'acquéreur.

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 405 000 habitants.

La commune est a caractere 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 bien est en rez-de-chaussé d‘un ensemble immobilier en R+2 datant d’une construction de 1953
au sein de la résidence Gabrielle d’Estrées. |l correspond au lot 2 de la copropriété.

Il est situé dans le centre-ville, a proximité du marché du Vieux Pilori, de la Collégiale et a environ
un km des deux gares ferroviaires de Mantes.
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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 199 54 rue Nationale 715 m? Local commercial

4.4. Descriptif

Le local commercial a usage de parfumerie est d'une superficie d’environ 170 m? comprenant un
rez-de-chaussée et un sous-sol. L'acces a la boutique s’effectue a I'angle de la rue Nationale et de la
rue Henri Riviere (vitrine).

Le rez-de-chaussée correspond a l'espace commercial d'une superficie de 130 m? comprenant un
espace vente, une piece pour les soins (Institut) et un wc.

La partie sous-sol est d’une superficie de 40 m? comprenant un bureau, une piéce a usage de cabine
ou salle de repos, un vestibule, une piéce a usage de buanderie et des placards.
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Espace commercial Piéce pour les soins Bureau

4.5. Surfaces du bati

La superficie indiquée par le consultant est la suivante : 169,56 m? SU pour le local commercial au
vu de la DIA. Dans le bail, il est indiqué les superficies suivantes : 132 m? pour le rez-de-chaussée et
40 m? pour le sous-sol.

La surface déclarée au cadastre est de 150 m? dont 100 m? considérés en partie principale et 50 m?
en partie secondaire.

Pour I'étude, le service retient la superficie indiquée par le consultant, soit une surface utile
arrondie & 170 m? dont 130 m? en partie principale et 40 m? en partie secondaire, soit une surface
pondérée de 150 m?.

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : SCI Olivia-Mantes

5.2. Conditions d’occupation : Occupé par un bail pour un montant de 55 000 € par la société
Marionnaud Lafayette

6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, opposable a partir du
20/02/2020.

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 01/2019 et 11/2022 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.
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8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 01/2019 et 11/2022, d'une superficie minimum de

90 m?, sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref.

N ef. Date Surface 5 Prix/m? Prix/m? (surf. 5
enreg:qsttreme Cadastrales Termes Commune mutation  pondérée Prix total (surf. utile) Pondérée) Observations Emplacement
62 RUE . . Porte aux
o |3ouIAD! 1| VANTES: |ALPHONSE | 18r0i2021 | 141 141| 380000 269504€| 2eos0ae Masonfransfoméeen | opngjeniree
DURAND centre ville
2 locaux commerciaux avec
réserve avec entrée privative
361/IABI 33 RUE - ¢ o .
7804P04 MANTES- d'une superficie de 57 (43 en | Collégiale/Saint
2020P02476 ;/2;//17/19/ 2 LA-JOLIE é%ﬁg?TE 01/07/2020 88 107 350 000 3271,03€ 3977,27 € rdc et 14 m? ss) et 50 m? (dont Maclou
26 m? rdc, 9 m? mezzanine et
15 m? ss)
. . Marché vieux
361//AK/ Cabinet d'orthopedie dento i
7804P02 MANTES- |66 RUE : . pilori
2021P17805 @68/1/162 3 LA-JOLIE |CASTOR 24/07/2021 140 140 350 000 2 500,00 € 2500,00€| faciale avec 3 pkings ss et (égérement
a164/138 jardinet ;
retrait)
361//AH/ Local commercial avec Centre
O & |400218a | 4 "L’fﬂgfﬁz 10?&“; 221102021 | 102,41 | 10241|  343000| 334928€| 334928€| terasse extérieur et 3 pkings | ville/mairie/mar
220/254 en sous-sol ché pilori
361//AB/ Local commercial & usage de
7804P04 MANTES- |16 RUE o= Centre
2021P01888 650//651/1/1 5 LA-JOLIE |GAMBETTA 14/04/2021 | 109,54 109,54 346 000 3 158,66 € 3 158,66 €| salle de restaurgr)t. Acquisition ville/mairie
649/1/2/1 mairie
g}/{g‘g;w Un lot a usage commercial de
7804P02 MANTES- |20 RUE 18,03 m? (agence immo) et un Centre
2021Posdes |12 6| A joLIE [GamBETTA | 140420211 104 104 360000  346154€  346154€| i iee634ausagede | ville/mairie
687/2 restau rapide.
361//Al 2 boutiques, une cave et un .
oo s |asir2zinaa | 7 | MANTES- U1 BD RO qam0000| 076 976 185000 189549€| 189549 €| garage. Superficie de 97,6 as | CATIEXCeNTE
/140/101 acte et 40 m? déclarée
361ITAYT 2 Tocaux de bureaux au 6eme .
7804P02 s MANTES- [222 BD DU ] Gare/excentré
238//48 & 8 - 02/06/2021 142 142 240 000 1690,14 € 1690,14 €| etge avec 5 places de parking .
2021P10542 51/18 3 22 LA-JOLIE |MAL JUIN ot 2 caves centre ville
Prix 127 500 € pour la partie
8 RUE DU A Centre
7804P04  |361//AH/ MANTES- commerce et idem pour la : L
2020P04963 | 194// 9 LA-JOLIE \F/’:Egél 21/11/2020 144 199 255 000 1281,41€ 1770,83 € partie habitation (Sperficie 89 VIIIeC/r:réalrillzlgnar
m? P1 et 110 m? P2) P
Acquisition par la commune 54 I
7804P04 [361//AB/ MANTES- |11 PL DE LA . mairie/début
2019P02406 | 11//2 10 LA-JOLIE |REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170 000 1808,51 € 2297,30 €[m?en rdc,4gor:; r::lzzannlne et centre ville
Bar-café avec véranda et une
petite cuisine pour une
3 superficie de 65 m? pour un
BOULEVARD montant de 106 000 € soit 1 .
o [381AI 126 | 11 | MANTES: DU 02/03/2021| 162 162| 318000 1962.96€| 196296 €| 631 €/m? et un logement au 1+ | Mane/deut
MARECHAL et 2eme non dissociable du
JUIN commerce d’'une superficie de
97 m? pour un montant de 212
000 € soit 2 186 €/m2
Acqui mairie commerce en
7804P02 [361//AH/ MANTES- |14 AV DE LA RDC et appt a I'étage. DIA & | mairie/début
2021P27076 | 2251/ 2| [AJOLIE |REPUBLIQUE | 05/10/2021 165 165 276000  167273€| 167273 €| 355 o0 € (estimation PED 240|  centre ville
000 €)
Immeuble composé : une
boutique et un appartement au
13 rue Colmar de 109 m? (39
m? P1 et 70 m? P2), au 12 rue
Gambetta de 77 m? (57 m? P1
oot |38viaBrr | 13 | MANTES- IS RUE DE - ao07i2010| 2085 265  660000| 249057€| 316547€ et20m:P2): 2bureauxay | | COME
rdc, un bureau au 1% etge et
2eme étage avec bureau, enfin
au 10 bis de 79 m? (56 m? P1
et 23 m2 P2) un bureau au rdc
et un bureau au 1%
Acte de vte : 631 m?, déclaré
7804P04 MANTES- |41 RUE ' Centre
2019P01647 361//AB/71 14 LA-JOLIE |NATIONALE 11/04/2019 339 447 900 000 201342 € 2 654,87 €| 447 m? dontrﬁf:'(lpnz‘l)2 (P1) et 216 ville/mairie
Point soleil : 135 m?, libre : 84
361//AH/ ; v Centre
7804P04 N MANTES- |54 RUE m?, salon coiffure : 68 m? (acte | . -
2019P01150 ‘1529//3, 60a 15 LA-JOLIE |NATIONALE 15/03/2019 334 353 1150 000 3257,79€ 344311 € de vente) = 287 m=. Au cadatre VIIIeC/rr]réalrillzlrznar
353 m? en SU et 334 m? en SP P
Etat moyen, visité en 2017
7804P04 MANTES- |55 RUE pour DIA, nécessitait des Centre
2019P04e75 |SOVABI4S | 16 | A joLIE [NATIONALE | 17/10/2019| 165 245\ 450000  183673€|  2727.27€| 0o (85me en pl et 160 m?|  ville/mairie
en p2)
7804P04 |361//AB/48 MANTES- |4 AV DE LA 171 m2 pour le lot 1 et 105 m? | mairie/entrée
2020P00471 | et 467 7| [awoLE |ReEPuBLIQUE |31/01/2020| 276 276 1000000| ~ 362319€)  362319€ pour le lot 2 centre ville
Moyenne | 2 468,73 €| 2 708,54 €
Médiane | 2 490,57 €| 2 695,04 €
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Le tableau ci-dessus 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 I'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, l'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 I'étude.

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

ide Callon 2022 sur la vente de locaux commerciaux sur la commun Mantes-la-Joli
—1ére catégorie : 3 810 €/m?
— 2¢ catégorie : 1920 €/m?
— 3¢ catégorie : 1040 €/m?

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

En surface utile, la valeur moyenne des 17 termes de comparaison est de 2 469 €/m? et la médiane
est de 2 491 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1281 € 4 3623 € du m?

En surface pondérée, la valeur moyenne des 17 termes de comparaison est de 2 709 €/m? et la
médiane est de 2 695 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1672 € 33 977 € du m?.

Les termes suivants seront écartés pour les raisons suivantes :
—termes 1, 3,7,8,9,11 et 12 en raison de la nature du bien et/ou de son activité et/ou en raison de
sa situation géographique.

En retenant les 10 autres termes, pour la surface utile, il est obtenu une moyenne de 2 827 €/m? et
une médiane de 3 208 €/m?. Le service retient la valeur comprise entre la moyenne et la médiane
soit 3 000 €/m? pour une SU de 170 m2.

Valeur vénale du local commercial = 3 000 € x 170 m? = 510 000 €.

Pour la surface pondérée, il est obtenu une moyenne de 3 186 €/m? et une médiane de 3 257 €/m?.
Le service retient la valeur comprise entre la moyenne et la médiane soit 3 200 €/m? pour une SP de
150 m>.

Valeur vénale du local commercial = 3 200 € x 150 m? = 480 000 €.

Le service décide de retenir la valeur vénale du commerce par la surface utile, plus représentative
au vu de la physionomie du bien et des termes de comparaison retenus.

6/10



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 I'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 avec bail en cours sur la commune de Mantes-la-Jolie :

urf. ] ] Prix m? p
Date  Surface - . Prix/m2 ~ Prix/m (surf. ) s Prix m? L
Termes  Commune Adresse miation  poncérée tgt:fe Prix total (our utle)  Pondérée) Observations Loyer pondere:lloyer/a sullyeran Taux de capitalisation ~ Emplacement
Local commercial coiffeur 29 m? dont
MANTES-LA- [1 TRUED une partie en sous-sol 27 m? et Marché vieu pilori /
1 JOUE  |ALSACE 10/06/2021| 475 66| 90000| 136364€| 189474€ mezzanine 10 . Acquistion maie 9000,00€ 189,47€ 136,36 € 10,00 centre vill
stite 4 DIA
BRUE 2locaux commerciaux avec réserve
MANTES-LA- avec entrée privative d'une superficie de Collegiale/Saint
2 JOLE é%%g?ﬁ 01/07/2020{ 88 107| 350000{ 3271,03€| 397727€ 57 43 en 1 et 14 2 ss) et 50 me (dont 28200,00€ 30,45€ 26355€ 8,06 Maclou
26 m? rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
MANTES-LA- |4 RUE Local commercial & usage de restaurant ——
3 JOUE | CHRETEEN 21/1212021| 465 58| 170000{ 2931,03€| 365591€ avec cave 14 400,00 € 309,68 € 4828€ 847 Centre ville/mairie
MANTES-LA- |20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m*
4 JOUE | GAVBETTA 140412021 104 104) 30000 3461,54€| 346154€| (agenceimmo)etunlocal de86,34a | 2872300€ 216,18 € 276,18 € 798 Centre ville/mairie
usage de restau rapide.
Local commercial & usage de pressing o
5 | MANTESLA- BAVOELA yypmonn| 57 so| 160000 271186€| 2607,02€| avec amére bouique et cébamas, S5en | 15000006 | 283166 | 25424€ 93 maififdcout cente
JOLE  [REPUBLIQUE ville
pletdenp2
Prix 127 500 € pour la partie commerce Centre
o | R D e[| e || 20m| 12t4€] 17M08a€| etitem pourla pate haictin 16960 nme | ene 66 vileimaielmarché
(Sperficie 89 m?P1 et 110 m? P2) pilor
MANTES-A- 5RUE MARIE Boutique (agence de voyage)
7 JOLE ROBERT 07/01/2019| 63 63| 90000 142857€| 142857 €| comprenant magasin, réserve et atelier | 18 440,12€ 29270€ 29270€ 20,49 Collégiale
DUBOIS et une cave
MANTES-LA- 11 PLDE LA Acquisition par la commune 54 m? en mairie/début centre
8 JOLE  |REPUBLIQUE 1610512019 74 94| 170000{ 180851€| 229730€ 1d 40 m mezzanrine et sous o 14000,00 € 189,19€ 14894 € 824 il
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 m2 P1 et 70 m?P2), au 12 rue
MANTES-LA- |13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m? A
9 JOUE  |COLMAR 30/07/2019| 2085 265 660000| 249057€ 316547€ P2): 2 bureaux au e, un bureau au 1 48516,00€ 232,69€ 183,08€ 73 Centre ville/mairie
etge et 2eme étage avec bureau, enfin
au 10 bis de 79 m? (56 m? P1 et 23 m?
P2) un bureau au rdc et un bureau au 1%
MANTES-LA- |41 RUE Acte de vte : 631 m?, déclaré 447 m? T
10 JOUE | NATIONALE 1110412019 339 447) 900000| 201342€| 265487€ dont 231 2 1) et 216 2 P2) 72657,00€ 21433€ 16254 € 8,07 Centre ville/mairie
Point soleil : 135 m?, ibre : 84 m? salon Centre
MANTES-LA- |54 RUE coiffure : 68 m? (acte de vente) = 287 o .
1 JOUE | NATIONALE 15/03/2019| 334 353| 1150000{ 3257,79€| 344311€ 1n2. Au cadatre 353 i en SU et 334 e 76000,00€ 311,48€ 288,97€ 6,61 V|Ile/malqzémarche
enSP m
MANTES-LA- |4 AV DE LA 171 m? pour e lot 1 et 105 m2 pour le lot mairie/entrée centre
12 JOUE  |REPUBLIQUE 3101/2020( 276 276/ 1000000 362319€| 362319€ P 65800 2841€ 23841€ 6,58 vill
2470,21€| 2848,32€ Moyenne 246,29€ | 21487€ 8,99
2601,22€| 2986,24 € Médiane 250,78€ | 243,34€ 8,07
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9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2022 indique sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
lolie les prix suivants :

- 1ére catégorie : 250 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 166 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 104 €/m?/an

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

Le bien est actuellement occupé par un bail d’un loyer annuel de 55 000 € pour une durée de 9 ans
du 01/01/2013 au 31/12/2021 et reconduit tacitement.

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes
référencés correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 293 €/m?/an, soit une moyenne a 215 €/
m?/an et une médiane a 243 €/m?/an en surface utile. En surface pondérée, les prix varient entre
118 € et 320 €/m?/an, soit une moyenne a 246 €/m?/an et une médiane a 250 €/m?/an

Ces valeurs se situent dans la fourchette indiquée par le guide Callon sur la commune de Mantes-la-
Jolie pour des commerces de catégorie 1 et 2.

En retenant les valeurs médianes en SU et SP, le loyer serait estimé entre 41 310 €/an et 37 500 €/an.
Le loyer actuel de 55 000 €/an, soit 324 €/m?/SU/an ou 367 €/m?/an semble légérement supérieur
aux valeurs constatées.

Le service décide de retenir le loyer actuel de 55 000 €.

Valeur locative du local commercial : 55 000 €

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 6,61 % et 20,49 % soit une moyenne de 8,99 %
et une médiane de 8,07 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2022 sur
Mantes-la-Jolie :

— 3¢ catégorie : 10 %

— 2¢ catégorie : 8,65 %

- 1¢ catégorie : 6,56 %

La moyenne des 3 taux est de 8,40 %.

Le service retient le taux de capitalisation compris entre la valeur médiane et la valeur moyenne des
termes de comparaison, soit 8,5 %

c ) Détermination de la valeur vénale :
Valeur vénale du local commercial = 55 000 € / 8,5 % = 647 058,82 € arrondie a 647 000 €

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.

Au vu des deux méthodes utilisées, il ressort une valeur de 510 000 € par la méthode par
comparaison et une valeur de 647 000 € par la méthode par capitalisation sur le revenu, soit une
moyenne de 578 500 €.

Il sera privilégié la valeur par capitalisation au vu du loyer actuel.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 647 000 €. Au cas d’espéce, elle n‘est assortie d’aucune
marge d’appréciation.
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Elle est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

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.

La DIA notifiée au prix de 650 000 €, auquel s'ajoute une commission de 31200 € a la charge de
I'acquéreur, n‘appelle pas d’observation au vu du loyer actuel.

11 - 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 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 l'acte authentique chez le notaire apres 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 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.

13 - 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.
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14 - 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'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 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 départemental des Finances
publiques et par délégation,

A

> = <
,-"/

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

NOTIFIE, le
| Lois 82-213 du 2/03/1982 a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
¢ et 82-623 du 22/07/1982 '\ 78-17 modifiée relative & l'informatique, aux fichiers et aux

s territorialement compétentes de la Direction Générale des 10

F
-

A2 LD, O LA CAZI D \daD \dII L]
7 7

Finances Publiques.
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En
REPUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction générale des Finances publiques

Direction départementale des Finances publiques
des Yvelines

POLE D’EVALUATION DOMANIALE

16 AVENUE DE SAINT CLOUD MAIRIE DE MANTES-LA-JOLIE
78018 VERSAILLES CEDEX

Téléphone : 01.30.84.57.41

MéI. : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE

Courriel : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0130 84 57 78
Réf. DS : 17971002

Réf. OSE : 2024-78361-38173 Versailles, le 05 juin 2024

LETTRE - AVIS DU DOMAINE

Objet : saisine pour confirmation de la valeur vénale fixée par I'avis n® 2022-78361-92708 du
18/01/2023

Par une saisine du 22/05/2024 (DS n° 17971002), vous sollicitez la confirmation de la valeur
vénale d'un local commercial, cadastrée section AH 199, situé 54 rue Nationale a Mantes-la-
Jolie, en vue de la cession.

A cette saisine est jointe I'avis de valeur du 18/01/2023 (n° 2022-78361-92708) réalisé & votre
demande pour l'acquisition de ce local commercial. Vous indiquez que le précédent avis est
révolu depuis le 18/01/2024.

Par ailleurs, vous précisez qu’aucune modification n’est intervenue sur le local commercial
depuis la précédente évaluation par le PED.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, la valeur vénale fixée a 647 000 € hors taxes,
droits et charges, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %, est reconduite.

Le présent avis est valable jusqu’au 31/12/2024.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

Boris LARZILLIERE

DT B 20D AT R0 SELV- 2024071018 DE Inspecteur des Finances pUb| iques

Date de télétransmission : 18/07/2024
Date de réception préfecture : 18/07/2024

. NOTIFIE, le

Il es i gs et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette Lois 82-213 du 2/03/1982

et 82-623 du 22/07/1982




EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
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: 12666947
Réf OSE : 2023-78361-41927

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 13 juin 2023

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines

2

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 : Local commercial avec studio
Adresse du bien : 25 place du Marché au Blé, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 312 000 € HT.

(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 : 25/05/2023

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 06/09/2022

du dossier complet : 25/05/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'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 |[]
I'instruction 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 exercer son droit de préemption pour acquérir les murs
d’un ensemble immobilier comprenant un local commercial et un studio d’une superficie d’environ
130 m?.

Cet ensemble immobilier a fait I'objet de la déclaration d’intention d’aliéner (DIA) n° 78-361-2023-
166 pour un montant de 395 000 €, recue en mairie le 25 avril 2023. Les frais de commission
indiqués sur la DIA sont d’'un montant de 24 600 € a la charge de I'acquéreur.

En annexe de la DIA, Il est précisé les points suivants :

- la ventilation du prix, compte tenu de la mixité de |'affectation du bien est de 334 850 € pour la
partie a usage commercial et 60 150 € pour la partie a usage habitation.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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- le bailleur et le preneur se sont convenus de résilier le bail a effet le jour de la vente moyennant le
versement d’une indemnité d’éviction d’un montant de 155 000 € a prélever sur le prix de cession
de 395 000 €.

Le bien avait fait I'objet préalablement d‘une visite le 06/09/2022 par le service suite a une
demande d’acquisition a I'amiable de la mairie. Il avait été estimé a 325 000 € le 28/09/2022 (avis
2022-78361-65241).

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 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 bien fait partie d'un ensemble immobilier en R+3 comprenant un local commercial avec studio et
trois appartements. La DIA porte uniquement sur le commerce et le studio rattaché. L'acquisition
nécessitera une mise en copropriété.

Le bien est situé dans le centre-ville et a proximité du marché du Vieux Pilori et a environ un km des
deux gares ferroviaires de Mantes.
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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 171 23 place du Marché au BIé 171 m? Immeuble

TOTAL 171 m? Immeuble




4.4. Descriptif

Le local commercial est d'une superficie de 130 m? comprenant un bar restaurant au rez-de-chaussée,
une cave en sous-sol et un studio au premier étage. Le rez-de-chaussé est composé d'un comptoir, d'une
petite salle comprenant quelques tables pour la partie bar et une salle de restaurant avec cheminée
d‘une capacité d‘environ 50 places, une cuisine professionnelle équipée, un débarras sous escalier et
d‘un wc.

Derriére le bar, un palier permet de descendre au sous-sol, a usage de cave.

Le bien dispose a I'étage d'un studio sous pente, non dissociable du commerce dont 'accés se fait
uniquement par la salle du restaurant Le studio est composé d'un coin séjour, une cuisine équipée neuve
et une salle d'eau avec wc. Il bénéficie d'un accés donnant sur une terrasse.

L’ensemble était en bon état et bien entretenu lors de la visite en 2022.

salle du restaurant cuisine

Comptoir du bar Studio
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4.5. Surfaces du bati

Lors de |'étude précédente, le propriétaire avait mis en vente son fonds de commerce. Dans
I'annonce, il était indiqué les superficies suivantes : cuisine de 18 m?, cave de 32 m?, un studio de
25 m? et une superficie totale de 170 m?.

La superficie déclarée au cadastre est de 130 m? dont 100 m? en surface principale (P1) et 30 m? en
surface secondaire (P2).

La DIA n’indique pas de superficie. Cependant en annexe, il a été joint un document,
correspondant aux 2 lots du bien (lots 1 et 5) dans I'immeuble. Il est indiqué pour le lot 1 (local
d’activité) : une superficie de 69,07 m? et pour le lot 2 (local d’activité) : une superficie de 63,32 m?,
soit une superficie totale de 132,39 m?. Cette superficie semble corroborer avec la superficie
indiquée au cadastre.

En conséquence il sera retenu la superficie du cadastre, soit 130 m? en superficie utile et 115 m? en
surface pondérée (100 m? en P1 + 30 m?/2 en P2).
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : SCI le Marché

5.2. Conditions d'occupation : Occupé, bail en cours du 20/02/2018 au 19/02/2027 aupres de la
société Wolf Family

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Zone UAa du PLUI de la communauté d'agglomération Grand Paris Seine et Oise, approuvé par le
conseil communautaire le 16/01/2020, entré en vigueur depuis le 16/01/2020.

6.2.Date de référence et régles applicables

Sans objet

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

Il a été choisi de retenir la méthode par comparaison des ventes de locaux commerciaux réalisées
entre 01/2019 et 05/2023 sur la commune de Mantes-la-Jolie, corroborée par la méthode par
capitalisation sur le revenu.



8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 01/2019 et 05/2023, d'une superficie comprise entre
70 et 170 m?, sur la commune de Mantes-la-jolie :

Surf

Ref. :
utile Prix total

2 2
enregistremen Prix/m Prix/m? (surf.

(surf. utile) Pondérée)

Date Année Surface

A Observations
mutation construct.  ponderee

IREiE Termes  Commune Adresse
Cadastrales

totale

t
780402 oo ncragy| g | MANTES- |Z2RLE e 181102021 | 1912 141 141| 38000000€| 269504€|  269504¢| Maisontransfomée en
2021P30867 LAJOLIE | Ao : : : bureaux

7804P02 361/IAKI MANTES- Cabinet d'orthopedie dento
268/1/162 3 66 RUE CASTOR| 24/07/2021 1998 140 140( 350 000,00 € 2 500,00 € 2 500,00 €| faciale avec 3 pkings ss et
2021P17805 3164/138 LA-JOLIE jardinet

361//Al/ 2 boutiques, une cave et un

7804P04 MANTES- | 111 BD DU MAL ;
461127111411 14/10/2020 : 6| 185000,00€| 189549€| 189549 €|garage. Superficie de 97,6 ds
2020P04238 | 45/101 LA-JOLIE |JUIN acte et 40 m? déclarée

361//AY/ 2 locaux de bureaux au

238//48 & MANTES- 1222 BD DUMAL | 5/06/2021 240000,00€|  1690,14€ 1690,14 €| Geme etge avec 5 places de

51118422 LA-JOLIE | JUIN parking et 2 caves

7804P02
2021P10542

local commercial de 58,71

7804P04 | 361//AC/ MANTES- | 156 BD DU MAL P N i
2019P02816 | 427//1 LASJOLIE |JUIN 19/06/2019 150 000,00 € 2027,03 € 2 027,03 €| (épicerie) 1&2 %agrt::zhabltatlon

Local commercial & usage
7804P04 | 361//AH/ MANTES- | 26 RUE SAINT " >
2019P02975 | 024 Uwote | RooH | ST -ﬂﬁ COONRG PTRE 2T e

Acqui mairie commerce en
7804P02 MANTES- |14 AV DE LA RDC et appt a 'étage. DIA &
2001p27076 | 3EVIAHI225II| 16 LAJOLIE | REPUBLIQUE 05/10/2021 1870 165 165| 276 000,00 € 1672,73 € 167273 €| 350 00 € (estimation PED
240 000 €)

Moyenne | 2 360,59 € 2490,69 €
Médiane | 2188,33 € 2500,00 €

Le tableau ci-dessus est une extraction de Patrim. Certaines superficies ont été modifiées au vu des
actes de vente et/ou des déclarations cadastrales. La superficie utile indiquée comprend la surface des
parties principales du local (P1: la partie principale correspondant aux surfaces essentielles a I'exercice
de l'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 l'activité mais
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dont le potentiel commercial est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles
a la clientele comme les réserves, l'arriére-boutique, cuisine...). La surface pondérée est celle préconisée
dans le cadre des évaluations de locaux commerciaux. Elle correspond a la partie principale a laquelle
est ajoutée la partie secondaire pondérée de 50 % de sa superficie. Cependant les surfaces secondaires
ne sont pas toujours indiquées dans les actes de vente ou au cadastre. En conséquence, il sera appliqué
la méthode par comparaison sur la superficie utile corroborée sur la superficie pondérée afin d'affiner
au maximum l'étude.

Par rapport a la précédente étude réalisée en 2022, 3 nouveaux termes ont été retenus (termes de
17 519).

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Guide Callon 2022 sur la vente de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-Jolie :
- 1ére catégorie : 3 810 €/m?

- 2¢ catégorie : 1920 €/m?

— 3¢ catégorie : 1040 €/m?

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

Au vu de la nouvelle étude, la moyenne des 19 termes de comparaison en surface utile est de 2 361 €/m?
(2 440 €/m? en 2022) et la médiane est de 2 188 €/m? (2 344 €/m? en 2022) soit des valeurs comprises
entre 1402 € et 3 462 € du m?.

La moyenne des 19 termes de comparaison en surface pondéré est de 2 491 €/m? et la médiane est de
2 500 €/m? soit des valeurs comprises entre 1529 € et 3 977 €/m?.

Cependant, les termes suivants seront écartés :

- terme 1 en raison de la nature du bien (maison type meuliére) et de son activité (usage bureau) ;
—termes 3 et 14 en raison de la nature du bien (locaux dans une résidence récente) et de son activité (a
usage médical);

- termes 8, 9 et 11 en raison de leur situation géographique (quartier gare) ;

- terme 16 en raison de I'état général du bien (mauvais état, visité par le service lors d'une DIA).

Les 12 termes surlignés peuvent étre retenus, soit pour leur situation géographique, soit pour leur
activité bien qu'il n’existe pas de termes a l'identique.

En retenant les 12 termes, la moyenne en surface utile est de 2 465 €/m? et la médiane est de 2 320 €/m
avec des valeurs relativement hétérogénes.

Il sera arbitré une valeur de 2 400 €/m? (valeur comprise entre la moyenne et la médiane) pour une
superficie de 130 m2.

Valeur vénale du local commercial = 2 400 € x 130 m? = 312 000 €.

2

Au cadastre, il est déclaré pour ce bien une superficie de 100 m? en P1 et 30 m? en P2 soit une surface
pondérée de 115 m% En retenant comme précédemment les 12 termes, il est obtenu une moyenne de
2 671€/m? et une médiane de 2 592 €/m?2.

Il sera arbitré une valeur de 2 600 €/m? (valeur comprise entre la moyenne et la médiane) pour une
superficie de 115 m2.

Valeur vénale du local commercial = 2 600 € x 115 m? = 299 000 €.

Au vu des deux méthodes, il sera arbitré la valeur vénale du commercial par la surface utile, soit une
valeur de 312 000 € par la méthode par comparaison.



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
I'évaluation faite par comparaison, au moyen d‘un taux de capitalisation qui exprime en
pourcentage le rapport entre le revenu de I'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 avec bail en cours sur la commune de Mantes-la-Jolie :

" q q Prix m? q
Date Surface  Surf. utile 3 Prix/m? Prix/m? (surf. . s Prix m? Taux de
CEmmE == mutation  pondérée totale Bedic] (surf. utile) Pondérée) @ el ez ponif/r::/loy su/loyer/an capitalisation
MANTES- 62 RUE
1 ALPHONSE 18/10/2021 141 141 380 000 269504 € 269504 € Maison transformée en bureaux 21279,00 € 150,91 € 150,91 € 5,60
LA-JOLIE
DURAND
Local commercial coiffeur 29 m? dont une
2 | YANTES- |1 TRUED 10/06/2021 | 475 66 90000| 136364€|  1894,74€| partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10 | 9000,00€ | 18947€ | 13636€ 10,00
. Acquisition mairie suite a DIA
33 RUE 2 locaux commerciaux avec réserve avec
MANTES- entrée privative d’une superficie de 57 (43
3 LAJOLIE élc.l)ﬁg?rTE 01/07/2020 88 107 350000( 3271,03€ 397727 € en rdc et 14 m? ss) et 50 m? (dont 26 P 28 200,00 € 320,45 € 263,55 € 8,06
rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
MANTES- |4 RUE Local ial a usage de
4 LAJOLIE |CHRETIEN 21/12/2021 46,5 58 170 000 2931,03€ 365591 € avec cave 14 400,00 € 309,68 € 248,28 € 8,47
MANTES- |20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m?
5 LAJOLIE |GAMBETTA 14/04/2021 104 104 360000 3461,54€ 3461,54 €| (agence immo) et un local de 86,34 a 28723,00 € 276,18 € 276,18 € 7,98
usage de restau rapide.
MANTES- |222 BD DU 2 locaux de bureaux au 6eme etge avec 5
6 LAJOLIE |MAL JUIN 02/06/2021 142 142 240 000 1690,14 € 1690,14 € places de parking et 2 caves 21 000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75
Local commercial & usage de pressing
7| R et | 3032021 | 57 59 160000| 271186€|  2807,02€| avec amicre boutique et débarras, 55en | 1500000€ | 26316€ | 25424€ 9,38
p1 et 4 en p2
Prix 127 500 € pour la partie commerce et
g | MANTES- |8 RUE DU 211172020 | 144 199 255000 128141€|  1770,83 €| idem pour la partie habitation (Sperficie 89| 16960 117.78€ | 85.23¢€ 665
LA-JOLIE |VIEUX PILORI 5
m? P1 et 110 n? P2)
5 RUE MARIE "
MANTES- Boutique (agence de voyage) comprenant
9 LAJOLIE Egggll'\g 07/01/2019 63 63 90 000 1428,57 € 1428,57 € magasin, réserve et atelier et une cave 18 440,12 € 29270 € 29270 € 20,49
MANTES- |11 PLDE LA Acquisition par la commune 54 m? en
10 LAJOLIE |REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170 000! 1808,51 € 2297,30 €| 1dc,40 m? mezzannine et sous sol 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 m2 P1 et 70 m? P2), au 12 rue
MANTES- |13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m?
" LAJOLIE |COLMAR 30/07/2019 208,5 265 660 000! 2490,57 € 3165,47 € P2) : 2 bureaux au rdc, un bureau au 1 48 516,00 € 23269 € 183,08 € 7,35
etge et 2eme étage avec bureau, enfin au
10 bis de 79 m? (56 m? P1 et 23 m? P2) un
bureau au rdc et un bureau au 1%
MANTES- |41 RUE Acte de vte : 631 m?, déclaré 447 m? dont
12 LAJOLIE |NATIONALE 11/04/2019 339 447 900 000( 2013,42€ 2654,87 € 231 e (P1) et 216 m? (P2) 72657,00€ 21433 € 162,54 € 8,07
MANTES- |54 RUE Point soleil : 135 n?, libre : 84 m?, salon
13 LAJOLIE |NATIONALE 15/03/2019 334 353 1150 000 3257,79€ 3 443,11 €| coiffure : 68 n? (acte de vente) = 287 m?. 76 000,00 € 22754 € 21530 € 6,61
Au cadatre 353 m? en SU et 334 m? en SP
MANTES- |4 AV DE LA
14 LAJOLIE |REPUBLIQUE 31/01/2020 276 276 1000000 3623,19€ 3623,19 €| 171 m? pour le lot 1 et 105 m? pour le lot 2 65800 23841 € 23841 € 6,58
MANTES- |12 RUE Vente locaux a usage de parfumerie (bail
15 LAJOLIE | CHANZY 25/07/2022 121 132 185 000 1401,52€ 1528,93 € auprés de Nocibé) 13 440,00 € 111,07 € 101,82 € 7,26
MANTES- |36 RUE DE Local cc ial a usage de
16 LAAJOLIE |LORRAINE 28/04/2022 84 112 220 000 196429 € 2619,05€ en rdc i récent 14 400,00 € 171,43 € 128,57 € 6,55
MANTES- (36 AV DE LA :
17 LAJOLIE |REPUBLIQUE 09/08/2022 102 102 250000( 2450,98€ 2450,98 € Local co a usage de 21381,00 € 209,62 € 209,62 € 8,55
Moyenne |2 343,80 €| 2 656,70 €| 215,44 €| 190,80 € 8,50

Comme pour la méthode par comparaison, 3 nouveaux termes ont été retenus (termes de 15 a 17)
pour |'étude par rapport a la précédente.
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9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2022 indique sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-Jolie
les prix suivants :

- 1ére catégorie : 250 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 166 €/m?[an

— 3¢ catégorie : 104 €/m?[an

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

a ) Détermination de la valeur locative :

Le tableau ci-dessus correspond a des valeurs locatives au vu des actes de ventes. Les termes ci-dessus
correspondent a tous types de bien, de superficie et de situation géographique.

Comme précédemment, il a été repris la superficie utile et la superficie pondérée.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 452 €/m?/an en surface utile (SU), soit une
moyenne 3 191 €/m?/an (217 €/m?/an en 2022) et une médiane 3 183 €/m?/an (211 €/m?/an en 2022).

Par la surface pondérée (SP), la valeur moyenne est de 215 €/m?/an (247 €/m?/an en 2022) et la valeur
médiane est de 214 €/m?/an (236 €/m?/an en 2022).

Les termes 3, 5,10 et 15 a 17 ont été retenus dans la méthode par comparaison. En retenant les 6 termes,
il est obtenu une moyenne de 188 €/m?/SU et une médiane de 179 £€/m?/SU, et une moyenne de
213 €/m?/SP et une médiane de 199 €/m?/SP.

Au vu du bail actuel, le loyer annuel est de 30 000 €, soit environ 231 €/m?/SU pour une superficie de
130 m? ou 260 €/m?/SP. Cette valeur se situe dans les valeurs hautes des termes.

Au vu des différents éléments de I'étude, il sera privilégié la valeur moyenne des termes de
comparaisons soit 191€/m? en SU et 215 €/m? en SP, corroborant avec les 6 termes retenus dans la
méthode par comparaison et également la valeur moyenne indiquée dans le guide Callon des biens
situés en 1 et 2¢ catégorie.

Valeur locative du local commercial en SU=191 € x 130 m? = 24 830 €

Valeur locative du local commercial en SP= 215 € x 115 m? =24 725 €

Il sera arbitré un loyer de 25 000 €/an (cette valeur se situe légérement en dessous du loyer actuel).

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 8,50 % et
une médiane de 8,06 %. Les termes 3, 5,10 15 a 17 ont été retenus lors de la méthode par comparaison
et les taux de capitalisation sont les suivants : 8,06 %, 7,98 %, 8,24 %, 7,26 %, 6,55 % et 8,55 % soit une
moyenne de 7,77 % et une médiane de 8,02 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2022 sur Mantes-la-
Jolie :

— 3¢ catégorie : 104 € (loyer) /1 040 € (vente) * 100 =10 %

— 2¢ catégorie : 166 € (loyer) /1920 € (vente) * 100 = 8,65 %

—1¢ catégorie : 250 € (loyer) / 3 810 € (vente) * 100 = 6,56 %

Il sera retenu le taux de capitalisation de la valeur médiane soit arrondie a 8 %, confortée par les taux de
capitalisation du guide Callon 2022 et de la valeur moyenne des 6 termes retenus.

c ) Détermination de |a valeur vénale :
Valeur vénale du local commercial = 25 000 € / 8 % = 312 500 € arrondie a 313 000 €




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.

Au vu des deux méthodes utilisées, il ressort une valeur de 312 000 € par la méthode par
comparaison et une valeur de 313 000 € par la méthode par capitalisation sur le revenu, soit une
moyenne de 312 500 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 312 000 €. Au cas d’‘espece, elle n'est assortie d'aucune
marge d’'appréciation.

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

La marge d‘appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle 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 pole 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
communautaire 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 l'acte authentique chez le notaire apreés 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 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.

Dans I’étude, la valeur définie ne différencie pas le commerce du studio, car celui-ci ne peut pas
étre dissocié du commerce (pas d’entrée indépendante).

Par rapport a la précédente étude de 2022, il est constaté au vu des nouveaux termes une légére
baisse des valeurs.

La valeur déterminée dans I'évaluation correspond a la valeur vénale des murs du commerce. Elle
ne prend pas en compte les éventuelles indemnités d’évictions.

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 surcoOts 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
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 départemental des Finances
publiques

et par délégation,

—
T
Pt
P

g

T

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances Publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

NOTIFIE, le
| Lois 82-213 du 2/03/1982 a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
¢ et 82-623 du 22/07/1982 | 78-17 modifiée relative & Iinformatique, aux fichiers et aux
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REPUBLIQUE
FRANCAISE FINANCES PUBLIQUES
Liberté

Egalité

Fraternité

Direction générale des Finances publiques

Direction départementale des Finances publiques
des Yvelines

POLE D'EVALUATION DOMANIALE
16 AVENUE DE SAINT CLOUD MAIRIE DE MANTES-LA-JOLIE
78018 VERSAILLES CEDEX
Téléphone : 01.30.84.57.41
MéI. : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Boris LARZILLIERE

Courriel : ddfip78.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0130 84 57 78
Réf. DS : 17972358

LETTRE - AVIS DU DOMAINE

Objet : saisine pour prorogation de la valeur vénale fixée par I'avis n°® 2023-78361-41927 du
13/06/2023

Par une saisine du 22/05/2024 (DS n° 17972358), vous sollicitez la prorogation de la valeur
vénale d'un local commercial, cadastrée section AH 171, situé 25 place du Marché au Blé a
Mantes-la-Jolie, en vue de la cession.

En effet, vous indiquez que le précédent avis du 13/06/2023 (2023-78361-41927) sera révolu a
compter du 13/06/2024.

Par ailleurs, vous précisez qu'aucune modification n’est intervenue sur le local commercial
depuis la précédente évaluation par le PED.

Compte tenu de I'ensemble de ces éléments, la valeur vénale fixée a 312 000 € hors taxes,
droits et charges, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %, est reconduite.

Le présent avis est valable jusqu’au 31/12/2024.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

Boris LARZILLIERE
Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

. NOTIFIE, le

Il es i gs et leurs groupements peuvent sur délibération motivée s’écarter de
cette Lois 82-213 du 2/03/1982

et 82-623 du 22/07/1982




REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
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: 17975291
Réf OSE : 2024-78361-38273

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Versailles, le 04 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 : Local commercial
Adresse du bien : 3 rue des Halles, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 135 000 € 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 : M. Morgan BLONBOU (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 22/05/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 02/10/2023

du dossier complet : 22/05/2024

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 : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction 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 céder un local commercial acquis le 29/12/2023 par voie
de préemption. Ce local faisait partie de I'acquisition d'un ensemble immobilier composé d’un local
commercial et de quatre appartements. Le montant global de I'acquisition était de 420 000 €.

Le PED 78 a estimé en date du 10/10/2023 la valeur vénale de I'immeuble d'un montant global de
474 000 €.

Dans l'acte de vente, il est précisé la ventilation du prix des différents biens. Le lot un
correspondant au local commercial a été acquis pour un montant de 150 000 € pour une superficie
de 56 mZ.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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Dans le cadre de la cession du local a la SEM, la mairie souhaite une valeur vénale uniquement sur
le local commercial.

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 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 I'autoroute A13.

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

Le bien est un local commercial en rez-de-chaussée d’'un ensemble immobilier en R+3 datant d’'une
construction de 1900.

Il est situé dans le centre-ville et a environ 1 km des deux gares ferroviaires de Mantes-la-Jolie.

@ Gendarmerie Nationale College Jules Ferry @

Mantes-La-Jolie[Z) = ¢ g (=]
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= = ¥ La Poste
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- Aguasport o =] Supermarche Istanbul
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a =, . ! = :
a s, 5= =
EE@ Cry, st < safran FLP?‘Z?::((Z@ Art et Nﬂ“:'t’@
4.3. Références cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :
Commune Parcelle AdressefLieudit Superficie Nature réelle
Mantes-la-Jolie AH 124 3 rue des Halles 101 m? Immeuble
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4.4. Descriptif

Commerce :

- le local commercial est d’une superficie d’environ 52 m? bénéficiant d’une vitrine sur la rue. Il se
compose d’une boutique d'une superficie d’environ 30 m?, une courette privative aménagée en
partie en véranda, une piece a usage de réserve et wc. Le bien est en trés bon état. Il est
actuellement loué a la société « Aux Délices SAS » dont I'activité est une boutique de chocolat.

Local commercial Réserve

4.5, Surfaces du bati

Les superficies indiquées par le consultant sont les suivantes : 52,40 m? pour la superficie privative
du local commercial dont 17,2 m? de réserve, 2,1 m? de wc, 3,1 m? de réserve et 33 m? de boutique
d’apres le certificat de mesurage réalisé en 2000 par le cabinet d’expert. Il est constitué d'une cour
de 10,7 m? non privative cependant la cour est intégrée au local commercial (plan ci-dessous).

F=1] -
o
=

~ =

TE ST e =

Au cadastre, il est indiqué les superficies suivantes : local commercial de 61 m? dont 35 m? en
surface principale et 26 m? en surface secondaire.

Au vu des différents éléments, il sera retenu les superficies déclarées au cadastre soit 61 m? pour le
local commercial correspondant a la surface utile et une surface pondérée de 48 m?, soit environ
26 m? de réserve pondéré a 50 %.
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5 - SITUATION JURIDIQUE

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

5.2. Conditions d’occupation : local occupé par un bail commercial par la société « Aux Délices
SAS » pour une durée de 9 ans commengant a courir le 28/08/2021 pour un montant de
10 200 €/an.

6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, opposable a partir du
20/02/2020.

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 |'étude objective
des mutations de biens similaires, au cas particulier : des ventes de locaux commerciaux réalisées
entre 08/2020 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.
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8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 05/2019 et 05/2024, d'une superficie inférieure 3

100 m? sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref.

Ref.

enregistrement Cadastr‘ales

7804P02

361//AH/

Termes

Commune

MANTES-LA-

Adresse

1TRUED

Date
mutation

Surface
pondérée

Surf. utile
totale

Prix total

Prix/m?
(surf. utile)

Prix/m2 (surf.
Pondérée)

Observations

Local commercial coiffeur 29 m? dont une

1 10/06/2021 47,5 66 90 000 1363,64 € 1 894,74 €| partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10
2021P11139 |490//44 JOLIE ALSACE m2, Acquisition mairie site & DIA
7804P02 361//IAB/ MANTES-LA-[10 PL ARMAND "
2021P08304 |523//9/10/12 2 JOLIE CASSAN 07/06/2021 37,15 37,15 95 000 2 557,20 € 2 557,20 € Salon de coiffure
7804P02 361/IAH/ MANTES-LA- Local commercial chaussure. Acquisition
2022P00590 |210//1 3 JOLIE 28 rue Chanzy 21/12/2021 43 67 142 500 2126,87 € 3313,95€ TR
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- Local commercial a usage de restaurant
2022P01196 | 72//42/3 4 JOLIE 4 RUE CHRETIEN | 21/12/2021 46,5 58 170 000 2 931,03 € 365591 € e p—
361//AB/ Une boutique et une arriére boutique
7804P04 - yoansiaior | 5 |MANTESLA-132 PL DE L 01/09/2020 | 50 50|  140000| 2800,00€|  2800,00€| comprenant 2 bureaux avec cave et
2020P03339 11 JOLIE ETAPE parking
361/IAH/ Local commercial (anciennement
s 250385 | 6 |MANTESLA-IBROELEOR | oanziz020 | 786 786| 157000 1907,46€ 1.997,46 €| coutellerie et péche). Au des images, état
17 moyen et non occupé pendant 2 ou 3 ans
7804P02 361/IAK/ MANTES-LA-|102 BD DU MAL Local commercial avec jardin comprenant
2021P14013 |396//5/1213 |/ JOLE  |JUIN 26/06/2021 | 40,26 4026|  108460)  2693,99€|  269399¢€ une remise
361//Al/ _ 2 boutiques, une cave et un garage.
7804P04 | agito7iar| g |MANTESALA|111 BDDUMAL | 4p00m00 | 076 o76|  185000] 189549€|  189549€| Superficie de 97,6 ds acte et 40 7
2020P04238 JOLIE JUIN . .
140/101 déclarée
361/TABT . e X
7804P02 MANTES-LA- |10 RUE MARIE 2 boutiques avec amiére boutique, 3
202205032 |11S1/2871| 9 JOLE  |ROBERT DUBOIS | 11022022 | 485 63| 146000)  2317.46€  301031€| ;05 34 meen P1 et 20 m*en P2
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- .
2022P03774 66911200 10 JOLIE 9 RUE DE METZ | 22/01/2022 78 78 200 000 2 564,10 € 2 564,10 € local commercial ou bureaux
Local commercial a usage de pressing
7804P04 361//AH/ MANTES-LA-|8 AV DE LA oa N S
2021P01767 |469//8/3/7 11 JOLIE REPUBLIQUE 31/03/2021 57 59 160 000 2711,86 € 2 807,02 €| avec arriére bg;mectqlieeertl ggbarras, 55 en
7804P04 361//AB/ MANTES-LA- |8 RUE SAINT Local commercial (anciennement auto
2021P00163 |620//2/6 2 JOLIE  |LAZARE AR || R =02 e e &= école), 40 en pl et 3 en p2
7804P04 361/IAH/ MANTES-LA-|10 RUE DU .
2020P03329 | 1771190 4 93 13 JOLIE VIEUX PILORI 02/09/2020 53,5 53,5 110 000 2 056,07 € 2 056,07 € Local commercial
7804P04 361//AQ/ MANTES-LA-|156 BD DU MAL local commercial de 58,71 (épicerie) et
2019P02816 |427//1 14 JOLIE  |JUIN 19/06/2019 | 74 74 150000|  202703€|  2027,03€ partie habitation 14,99 m?
361//IAB/ .
7804P04 MANTES-LA-|5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage) comprenant
2019P00343 | 21/1006 |15 JOLIE  |ROBERT DUBOIS | 07/01/2019 | 63 63 90000 142857€ 142857 €| 7\ o gasin, réserve et atelier et une cave
7804P04 361//AB/ MANTES-LA- Local rdc & usage de cabinet médical
2019P04442 |669/12 16 JOLIE 5 RUE DE METZ | 01/10/2019 54 54 159 000 294444 € 294444 € dans immeuble récent
Local commercial sur 3 niveaux avec
7804P04 361//IAB/ MANTES-LA- |44 RUE PORTE y - P
2019P05530 |429// 17 JOLIE AUX SAINTS 19/11/2019 64 64 95 400 1490,63 € 1490,63€| boutique au rdcreétt :;;)mes de soins &
3BUAH! Local commercial mag de chaussures au
7804P04 MANTES-LA- |4 PL SAINT rdc et et une reserve en sous-sol m? avec
2019p0gagz (00114 |18 JOLIE  |MACLOU A | Y 72| 165000|  229167€|  275000€| " o of fenstre acqui mairie(évaluer 135
7804P04 361//AB/ MANTES-LA-|11 PL DE LA Acquisition par la commune 54 m? en
2019P02406 |11/2 w JOLE |REPUBLIQUE | '0/05/018 | 74 94| 170000]  180B5T€l 2207.30€| Ty 4 e mezzannine et sous sol
7804P04 361//AH/ MANTES-LA-| 26 RUE SAINT Local commercial & usage professionnel
2019P02975 |460//24 20 JOLIE ROCH 03/07/2018 | 86 86|  240000| 279070€|  279070€ de cabinet dentaire
7804P02 361/IAH/ MANTES-LA- local commercial vétement. Acquisition
2022P00583 |210/2 21 JOLIE 28 RUE CHANZY | 21/12/2021 50 64 142 500 2 226,56 € 2 850,00 € mairie DIA
7804P02 361//AB/ MANTES-LA-|8 RUE PORTE Local & usage de bureaux ou activités
2002P33034 |293//25 2 JOLIE  |AUX SAINTS 1710012022 | 85 65| 120000]  184615€ 184615€ " edicales (pas de fagade sur rue)
7804P02 362//AB/ MANTES-LA- |10 et 12 PLACE Acquisition par la commune, local occupé
2023P19811 |138/139 2 JOLIE  |DE LETAPE SRR || & 7|  WDeEy  deEmERe 2HZESE par 2 baux soit un loyer
Deux locaux commerciaux de 27 m? et 30
2 | SABl 24 |MANTESLA-|12 & 19 RUE 31052023 | 57 57| 235000 412281€| 412281 €| m? occupe par deux baux respectivement
de 10800 € et 10200 €. Cadastre 46 m?
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- local commercial (salon de manucure)
2004P01410 | 72//8 25 JOLIE 4 RUE CADOTTE | 21/12/2023 39 39 90 000 2307,69€ 2307,69€ loué 01/11/22 au 31/10/31
3B1IAH/ Local commercial avec acces sur la place
7804P02 MANTES-LA- |15 PL SAINT et une réserve avec un espace
2023p06017 |SP¥/199M4 |26 1 o0E | MAcLOU 2/02/2023 | 35 45| 60000 133333€ 171429€) o igine sous-sol donnant sur la rue
Ursuline
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- Local commercial avec réserve a 'amiére
2023P30812 | 114//8/12 27 JOLIE 4 RUE THIERS 30/09/2023 50 50 120 000 2 400,00 € 2 400,00 € ot un étage
un local commercial comprenant un
P |, | 28 MA’};EE*A' 38RUE THIERS | 1512/2023 | 65 95|  170000| 1789.47€| 261538 €|magasin, laboratoire, bureau, we, atelier et
deux réserves et 6 caves
Moyenne | 2 228,80 €| 2452,17 €
Médiane | 2 176,71 €| 2 478,60 €
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Le tableau ci-dessus 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 I'activité mais dont le potentiel commercial
est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles a la clientéle 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.

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Guide Callon 2024 sur |la vente de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-]olie :
- 1ére catégorie : 4 030 €/m?

— 2¢ catégorie : 1970 €/m?

— 3¢ catégorie : 1060 €/m?

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 inférieure a 100 m?,

En surface utile, la valeur moyenne des 28 termes de comparaison est de 2 229 €/m? et la médiane
est de 2 177 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1334 € 344123 € du m?2

En surface pondérée, il sera retenu parmi les 28 termes uniquement les termes avec une surface

pondérée connue, soit les 12 termes surlignés. La valeur moyenne des 12 termes de comparaison est

de 2 562 €/m? et la médiane est de 2 683 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1687 € 44 123 € du
2

mZ.

Le bien n'appelle pas d’observation particuliere au vu de son bon état général en conséquence
pour la surface utile, il sera privilégié la valeur moyenne soit 2 230 €/m? pour une superficie de
61 mZ

Valeur vénale du local commercial = 2 230 € x 61 m? = 136 030 € arrondie 4 136 000 €.

En surface pondéré, le service retient 48 m? correspondant & 61 m? et comme précédemment, il
sera retenu la valeur moyenne soit 2 562 €/m?>.

Valeur vénale du local commercial = 2 562 € x 48 m? = 122 976 € arrondie a2 123 000 €.

Le service décide de retenir la valeur vénale obtenue par la surface utile plus représentative au vu
du nombre des termes de comparaison soit une valeur vénale de 136 000 €.
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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 I'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?

Date Surface  Surf. utile 3 Prix/m? Prix/m? (surf. a Ak Prix m? PR
Termes Adresse mutation  pondérée totale Prix total (surf, utile) Pondérée) Observations Loyer pondere:/loyerla sulloyer/an Taux de capitalisation
62 RUE
1 ALPHONSE 18/10/2021 141 14 380 000 269504 € 269504 € Maison transformée en bureaux 21279,00 € 150,91 € 150,91 € 5,60
DURAND
1 TRUED Local commercial coiffeur 29 m? dont une
2 ALSACE 10/06/2021 47,5 66 90 000 1363,64€ 1894,74 €| partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10 9 000,00 € 189,47 € 136,36 € 10,00
m2, Acquisition mairie suite a DIA
2locaux commerciaux avec réserve
33 RUE AUGUSTE avec entrée privative d'une superficie de
3 GOUST 01/07/2020 88 107 350 000 3271,03€ 397727€ 57 (43 en rdc et 14 m? ss) et 50 m? (dont 28 200,00 € 320,45€ 263,55 € 8,06
26 m?rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
4 |4RUE CHRETIEN | 211122021 46,5 58 170000 293103€|  365591¢ -0 °°m’“e’°ai3'ei oo derestaurant | 44 400,00 € 309,68 € 24828 € 8,47
20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m?
5 GAMBETTA 14/04/2021 104 104 360 000 3461,54€ 3461,54€| (agence immo) et un local de 86,34 a 28723,00 € 276,18 € 276,18 € 7,98
usage de restau rapide.
222 BD DU MAL 2 locaux de bureaux au 6eme etge avec
6 JUIN 02/06/2021 142 142 240 000! 1690,14€ 169014 € 5 places de parking et 2 caves 21000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75
8 AV DE LA Local commercial & usage de pressing
7 31/03/2021 57 59 160 000 2711,86€ 2 807,02 €| avec ariére boutique et débarras, 55 en 15 000,00 € 263,16 € 254,24 € 9,38
REPUBLIQUE
p1et4enp2
Prix 127 500 € pour la partie commerce
g |SRUEDUVIEUX |o/110020| 144 199 255000] 128141€|  177083€|  etidem pourla partie habitation 16960 17,78€ 85,23 € 6,65
(Sperficie 89 m? P1 et 110 n? P2)
5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage)
9 07/01/2019 63 63 90 000 142857 € 1428,57 €| comprenant magasin, réserve et atelier 18 440,12 € 292,70 € 292,70 € 20,49
ROBERT DUBOIS et une cave
11 PLDE LA Acquisition par la commune 54 m? en
10 REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170 000 1808,51 € 2297,30€ 1dc,40 m? mezzannine et sous sol 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 m*P1 et 70 m* P2), au 12 rue
13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m?
" COLMAR 30/07/2019( 208,5 265 660 000! 2490,57 € 316547 € P2) : 2 bureaux au rdc, un bureau au 1= 48516,00 € 232,69 € 183,08 € 7,35
etge et 2eme étage avec bureau, enfin
au 10 bis de 79 m? (56 m? P1 et 23 m?
P2) un bureau au rdc et un bureau au 1*
Acte de vte : 631 m?, déclaré 447 m?
12 NATIONALE 11/04/2019 339 447 900 000 2013,42€ 265487 € dont 231 i (P1) et 216 m? (P2) 72 657,00 € 214,33 € 162,54 € 8,07
Point soleil : 135 m?, libre : 84 m?, salon
54 RUE coiffure : 68 m? (acte de vente) = 287 m2,
13 NATIONALE 15/03/2019 334 353 1150 000 3257,79€ 344311 € Au cadatre 353 m2 en SU et 334 m? en 76 000,00 € 227,54 € 215,30 € 6,61
SP
4 AV DE LA 171 m? pour le lot 1 et 105 m? pour le lot
14 REPUBLIQUE 31/01/2020 276 276 1000 000 3623,19€ 362319€ 2 65800 238,41 € 238,41 € 6,58
Vente locaux a usage de parfumerie (bail
15 12 RUE CHANZY | 25/07/2022 121 132 185 000 1401,52€ 152893 € auprés de Nocibé) 13 440,00 € 111,07 € 101,82 € 7,26
36 RUE DE Local commercial & usage de restaurant
16 LORRAINE 28/04/2022 84 112 220 000! 1964,29€ 2619,05€ en rdc immeuble récent 14 400,00 € 171,43 € 128,57 € 6,55
7 |RA S |ovowz2| 102 102 250000] 245098€|  2450,98 €| Local commercial a usage de restaurant | 21381,00€ 09626 | 20062¢€ 855
54 RUE Local commercial occupé par la
18 NATIONALE 20/04/2023 150 170 650 000! 3823,53€ 4333,33€ parfumerie Marionnaud (loyer 55 000 €) 55 000,00 € 366,67 € 323,53 € 8,46
10 et 12 PLACE Acquisition par la commune, local
19 DE LETAPE 30/06/2023 84 92 180 000 1956,52 € 214286 € occupé par 2 baux sait un loyer 20 400,00 € 242,86 € 2174 € 11,33
Deux locaux commerciaux de 27 m? et
12 et 14 RUE 30 m? occupé par deux baux
20 THIERS 31/05/2023 57 57 235 000! 4122,81€ 412281€ respectivement de 10800 € et 10200 €. 21 000,00 € 368,42 € 368,42 € 8,94
Cadastre 46 m?
local commercial (salon de manucure)
21 4 RUE CADOTTE | 21/12/2023 39 39 90 000 2307,69€ 2307,69€ Toué 01/11/22 au 31/10/31 9 000,00 € 230,77 € 230,77 € 10,00
2 [|MRUE 17/05/2023| 115 130 4%0000] 376923€|  426087€ Local commercial (boutique 35340,00 € 307,30 € 271,85 € 7,21
GAMBETTA )
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 indigue sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
lolie les prix suivants :

- 1ére catégorie : 264 €/m?[an

— 2¢ catégorie : 174 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 107 €/m?/an

9.2.Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenuve
a ) Détermination de la valeur locative :

Le bien est actuellement occupé. Le montant du loyer indiqué est de 10 200 € soit 167 €/m?.

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes
référencés correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne a
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 a 235 €/m?/an et une médiane a 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.

En retenant les valeurs médianes en surface utile et en surface pondéré, il est obtenu les valeurs
locatives suivantes :

Loyer en SU =219 € x61 m?=13 359 €

Loyeren SP=232€x48m?=11136 €

Le loyer actuel se situe légérement en dessous des valeurs constatés sur le secteur, mais il reste
cohérent au marché. En conséquence au vu du bail récent, il sera privilégié la valeur locative
actuelle soit 10 200 €.

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 8,66 %
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 : 9,81 %

- 2¢ catégorie : 8,51 %

-1 catégorie : 6,38 %

La moyenne des 3 taux est de 8,23 %.

Le service retient le taux médian de capitalisation de I'étude soit 8 %.

c ) Détermination de la valeur vénale :

Valeur vénale du local commercial =10 200 € / 8 % = 127 500 € arrondie a 130 000 €
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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 de 136 000 € par la méthode par comparaison de commerces ;

- une valeur de 130 000 € par la méthode par capitalisation du revenu de commerces.
La moyenne obtenue par les 2 méthodes est de 133 000 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 135 000 €.

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 minimale de cession
sans justification particuliére a 121 500 €.

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 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.

11 - 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 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 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 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’évaluation
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 surcoOts 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 regles relatives a |'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 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 départemental des Finances
publiques et par délégation,

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024

NOTIFIE, le
| Lois 82-213 du 2/03/1982 a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
¢ et 82-623 du 22/07/1982 178-17 modifiée relative & l'informatique, aux fichiers et aux
i iin, 5 cacioe augacs v wnecndNS territorialement compétentes de la Direction Générale des 1111

Finances Publiques.
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Versailles, le 10 juin 2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines
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a
Mairie de Mantes-la-Jolie

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Local commercial
Adresse du bien : 12-14 place de I'Etape, MANTES-LA-JOLIE (78200)
Valeur : 190 000 € 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 : M. Morgan BLONBOU (Chargée d’opérations fonciéres)

2 - DATES

de consultation : 22/05/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 31/05/2024

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 un local commercial acquis le 30/06/2023 par voie
de préemption pour un montant de 180 000 £.

Le PED 78 a estimé en date du 28/02/2023 la valeur vénale du local d’une valeur de 218 000 €.

Au vu du relevé de superficies réalisé par la société Ouest Diagnostics, il est indiqué les superficies
suivantes : 37,71 m? correspondant au lot 9 et 43,37 m? correspondant aux lots 1 et 2, soit une
superficie totale de 81,08 m2. Il est constaté une diminution de 11 m? par rapport a la précédente
évaluation.

Suite a la modification de la superficie des locaux et dans le cadre de la cession du local a la SEM, la
mairie souhaite une actualisation de la valeur vénale du local commercial.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
2111



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 GPSEOQO), 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 I'autoroute A13.

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

Le bien est en rez-de-chaussé d'un ensemble immobilier en R+2 datant d’une construction de 1952.
Il correspond aux lots 1, 2 et 3 de la parcelle AB 138 et aux lots 5 et 9 de la parcelle AB 139.

Il est situé dans le centre-ville, a proximité du marché du Vieux Pilori, en face de la Collégiale et a
environ 800 m de la gare « Mantes Station » et 1,2 km de la gare « 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 AB 138 12 place de I'Etape 135 m? Immeuble
Mantes-la-Jolie AB 139 16 place de I'Etape 309 m? Immeuble
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4.4. Descriptif

Le local commercial est a usage de vente et de location de matériel médical d’une superficie
d’environ 80 mZ. Il forme matériellement un seul local commercial suite a la réunion de deux locaux
commerciaux. Cependant, ils sont encore distincts sous deux entités différentes disposant chacun
d’un bail.

Le local dispose d’une vitrine sur toute la longueur et de deux portes d'accés sur la rue
correspondant anciennement aux deux locaux.

4.5. Surfaces du bati

La superficie indiquée par le consultant est la suivante : 37,71 m? pour le lot 9 (boutique, réserve,
cuisine et wc), 20,11 m? pour le lot 5 (cave), 43,37 pour les lots 1 et 2 (boutique et placard) et 15,13
m? pour le lot 3 (cave) soit une superficie totale de 81 m? (hors cave) au vu du diagnostic immobilier
(ci-dessous).

s = N e Superficie privative au -
Parties de | batis Lots T Surface au sol Commentaires
Boutique 9 21,54 21,54
Réserve 9 12,78 12,78
Cuisine 9 2,35 2,35
wC 9 1,04 1,04
Résumé du lot : 9 - Surface Carrez 37,71 m2 - Surface au sol 37,71 m2
< T Superficie privative au 2
Parties de | batis Lots e Surface au sol Commentaires
Piéce dont la fonction I'exclut de la surface
Cave S 0 20,11 carrez
= + e SRt Superficie privative au -
Parties de | batis Lots R Surface au sol Commentaires
Boutique let2 40,44 40,44
Placard let2 2,93 2,93
Résumé du lot : 1, 2 - Surface Carrez 43,37 m2 - Surface au sol 43,37 m2
- — - e Superficie privative au A
Parties de | batis Lots e Surface au sol Commentaires
Cave 3 0 15,13 Piéce dont la fonction I'exdut de la surface
carrez

La surface déclarée au cadastre est de 52 m? dont 44 m? considérés en partie principale et 8 m? en
partie secondaire correspondant aux lots 1 a 3 et de 40 m? (uniquement en partie principale) pour
les lots 5 et 9, soit une superficie totale de 92 m2.

Au vu du certificat de superficie communiquée par la commune, il sera retenu 81 m? pour le local
commercial correspondant a la surface utile et une surface pondérée de 71,5 m?, soit environ 19 m?
de réserve/cuisine pondéré a 50 %.
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5 - SITUATION JURIDIQUE

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

5.2. Conditions d’occupation : Occupé par un bail pour un montant de 13 200 € et de 7 200 € par
la SA Europe Médical Service depuis le 22/06/2020. Cependant, la commune souhaite transférer le
locataire dans un autre local de la Ville plus cohérent avec le plan marchand. Le local sera occupé
certainement par les services de la Ville a titre gratuit afin d'y accueillir I'office du commerce.

6 - URBANISME

Zone UAa du PLUI de la communauté urbaine Grand Paris Seine et Oise, opposable a partir du
20/02/2020.

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 |'étude objective
des mutations de biens similaires, au cas particulier : des ventes de locaux commerciaux réalisées
entre 01/2019 et 05/2024 sur la commune de Mantes-la-Jolie.

- la méthode par capitalisation sur le revenu, qui consiste a appliquer au revenu de l'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.
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8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

Etude sur les ventes de locaux commerciaux entre 05/2019 et 05/2024, d'une superficie inférieure a

100 m? sur la commune de Mantes-la-jolie :

Ref.

Ref.

enregistrement Cadastrales

7804P02

361//AH/

Termes

Commune

MANTES-A-

Adresse

1TRUED

Date
mutation

Surface
pondérée

Surf. utile
totale

Prix total

Prix/m?
(surf. utile)

Prix/m? (surf.
Pondérée)

Observations

Local commercial coiffeur 29 m? dont une

2021P11139 |490//44 1 JOLIE ALSACE 10/06/2021 47,5 66 90 000 1 363,64 € 1 894,74 €| partie en sou_s—_spl 2 m2 et n?ez;anim 10
m?. Acquisition mairie suite a DIA
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- |10 PL ARMAND "
2021P08304 |523//9/10/12 2 JOLIE CASSAN 07/06/2021 37,15 37,15 95 000 2557,20€ 2557,20 € Salon de coiffure
7804P02 361//AH/ MANTES-LA- Local commercial chaussure. Acquisition
2000P00590 |210//1 3 JOLIE 28 rue Chanzy 21/12/2021 43 67 142 500 2 126,87 € 331395 € e
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- Local commercial a usage de restaurant
2022P01196 |72//142/3 4 JOLIE 4 RUE CHRETIEN | 21/12/2021 46,5 58 170 000 2931,03€ 3655,91€ e e
361//AB/ Une boutique et une arriére boutique
7804P04 MANTES-A-|32 PLDE L
2020P03339 1,’124//5/4110/ 5 JOLIE ETAPE 01/09/2020 50 50 140 000 2 800,00 € 2 800,00 € comprenant 2 ::::iﬁ:g avec cave et
361//AH/ Local commercial (anciennement
7804P04 MANTES-LA- |5 RUE LEON- : = & .
2020P05350 250//3/8/15/ 6 JOLIE MARIE CESNE 04/12/2020 78,6 78,6 157 000 1997,46 € 1 997,46 €| coutellerie et peche).’Au des images, état
17 moyen et non occupé pendant 2 ou 3 ans
7804P02 361//AK/ MANTES-LA-|102 BD DU MAL Local commercial avec jardin comprenant
2021P14013 |396//5/12/13 T JOLIE JUIN 28/06/2021 40,26 40,26 108 460 2693,99 € 2693,99 € dhe terise
361//Al/ . 2 boutiques, une cave et un garage.
7804P04  Lusitori1ar| 8 |MANTESLA-I111 BDDUMAL | 44405020 | 7,6 97,6|  185000] 189549€ 180549 €|  Superficie de 97,6 ds acte et 40
2020P04238 JOLIE JUIN 2 s
140/101 déclarée
361/7ABT : i .
7804P02 MANTES-LA- |10 RUE MARIE 2 boutiques avec arriére boutique, 3
202005032 |11671/2671) 9 JOLIE  |ROBERT DUBOIS | 11022022 | 48,5 63 146000 231746€  301031€| /0 "34 m2en P1 ot 20m2en P2
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- §
2020P03774 |669//200 10 JOLIE 9 RUE DE METZ | 22/01/2022 78 78 200 000 2564,10€ 2 564,10 € local commercial ou bureaux
Local commercial a usage de pressing
7804P04  |361//AH/ MANTES-LA- |8 AV DE LA i 5 5
2001P01767 |469//8/3/7 11 JOLIE REPUBLIQUE 31/03/2021 517 59 160 000 2711,86 € 2 807,02 €| avec arriére b;:nglze eer: g;barras. 55 en
7804P04 361//AB/ MANTES-LA- |8 RUE SAINT Local commercial (anciennement auto
2021P00163 |620//2/6 2|7 JoLE  |LAZARE HREED | e Gl wem| - 1Eieg  1EEee école), 40 en pl et 3 en p2
7804P04  |361//AH/ MANTES-LA- |10 RUE DU 1
2020P03329 |177//90 2 93 13 JOLIE VIEUX PILORI 02/09/2020 53,5 53,5 110 000 2 056,07 € 2 056,07 € Local commercial
7804P04 361//A0/ MANTES-LA-|156 BD DU MAL local commercial de 58,71 (épicerie) et
2019P02816 [427//1 14 JOLIE JUIN 169/06/2019 74 H 150 000 2/027,03€ 2 027,03 € partie habitation 14,99 m?
361//AB/ .
7804P04 MANTES-LA- |5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage) comprenant
2019P00343 /11114”21/10/6 15 JOLIE ROBERT DUBOIS 07/01/2019 63 63 90 000 1428,57€ 142857 € magasin, réserve et atelier et une cave
7804P04  |361//AB/ MANTES-LA- Local rdc a usage de cabinet médical
2019P04442 |669//2 16 JOLIE 5 RUE DE METZ | 01/10/2019 54 54 159 000 294444 € 294444 € s linmaabls récent
Local commercial sur 3 niveaux avec
7804P04  |361//AB/ MANTES-LA- |44 RUE PORTE : : P
2019P05530 4297/ 17 JOLIE AUX SAINTS 19/11/2019 64 64 95 400 1490,63 € 1490,63 €| boutique au rdclgétt:ga:mes de soins a
361IAH/ Local commercial mag de chaussures au
7804P04 MANTES-LA- (4 PL SAINT rdc et et une reserve en sous-sol m? avec
2019P02492 (30914118 1T 01E T mactou 22022010 ][ o0 72| 185000 229167€)  2750,00 €| e et fenstre acqui mairie(évaluer 135
0f
7804P04 361//AB/ MANTES-LA- |11 PL DE LA Acquisition par la commune 54 m? en
2019P02406_|11//2 9 | JoLE  |RePuBLiQuE | 16/05/2019 | 74 70000)  180851€)  220730€| "y 4o oy mezzannine et sous sol
7804P04 361/AH/ MANTES-LA-| 26 RUE SAINT Local commercial & usage professionnel
2019P02975_|460//24 2 17 JoLE ROCH 03072019 | 66 240000) 270,70€] 2 790.10¢€ de cabinet dentaire
7804P02 361//AH/ MANTES-LA- local commercial vétement. Acquisition
2002P00583 |210/2 21 JOLIE 28 RUE CHANZY | 21/12/2021 50 142 500 2 226,56 € 2 850,00 € mairie DIA
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- |8 RUE PORTE Local & usage de bureaux ou activités
202233034 |293//25 2 JOLIE  |AUX SAINTS 17/09/2022 | 65 65| 120000) 1846,15€ 1846,15€| 1 cicales (pas de fagade sur rue)
7804P02 362//AB/ MANTES-LA- |10 et 12 PLACE Acquisition par la commune, local occupé
2003P19811 |138/139 = JOLIE  |DE L'ETAPE colideins | B cR| el uesasEd 2R par 2 baux soit un loyer
Deux locaux commerciaux de 27 m* et 30
Ay TRl gy [N IRl HIRUE 31052023 | 57 57| 235000 4122,81€| 4 122,81 €| m? occupé par deux baux respectivement
de 10800 € et 10200 €. Cadastre 46 m?
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- local commercial (salon de manucure)
2024P01410 |72//8 25 JOLIE 4 RUE CADOTTE | 21/12/2023 39 39 90 000 2307,69€ 2307,69 € loué 01/11/22 au 3110/31
361//AH/ Local commercial avec acces sur la place
7804P02 MANTES-LA- |15 PL SAINT et une réserve avec un espace
2023p0s0t7 0913014 120 1T oriE ™ Imactou ZeiC2Rr2s] [ 4 60000  133333€|  ATI429€  ;ine sous-sol donnant sur la rue
Ursuline
7804P02 361//AB/ MANTES-LA- Local commercial avec réserve a |'arriére
2003P30812 |114//8/12 27 JOLIE 4 RUE THIERS 30/09/2023 50 50 120 000 2400,00 € 2400,00 € et un dtage
g un local commercial comprenant un
e o, | 28 |MANTESTA I8 RUE THIERS | 1511212023 | 65 95| 170000 178047€| 261538 €|magasin, laboratoire, bureau, e, atelier et
deux réserves et 6 caves
Moyenne | 2 228,80 €| 2452,17 €
Médiane | 2176,71€| 2478,60 €
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Le tableau ci-dessus 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 I'activité mais dont le potentiel commercial
est faible, il s'agit des espaces de stockage ou des espaces non accessibles a la clientéle 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.

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 :
— 1" catégorie : 4 030 €/m?
— 2¢ catégorie : 1970 €/m?
— 3¢ catégorie : 1060 €/m?

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 inférieure a 100 m?.

En surface utile, la valeur moyenne des 28 termes de comparaison est de 2 229 €/m? et la médiane
est de 2177 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1334 € et 4123 € du m?.

En surface pondérée, il sera retenu parmi les 28 termes uniquement ceux dont la surface pondérée

est connue, soit les 12 termes surlignés. La valeur moyenne des 12 termes de comparaison est de

2 562 €/m? et la médiane est de 2 683 €/m?, soit des valeurs comprises entre 1687 € a 4123 € du
2

m?.

Le bien n‘appelle pas d’observation particuliere sur son état général (état d'usage). En conséquence

pour la surface utile, il sera privilégié la valeur médiane arrondie a 2 220 €/m? pour une superficie de

81 m2.

Valeur vénale du local commercial = 2 200 € x 81 m? = 178 200 € arrondie a 178 000 €.

En surface pondéré, le service retient 71,5 m? et comme précédemment, il sera retenu la valeur
moyenne soit 2 700 €/m?.

Valeur vénale du local commercial = 2 700 € x 71,5 m? = 193 050 € arrondie a 193 000 €.

Le service décide de retenir la valeur vénale moyenne obtenue par les deux méthodes soit une
valeur vénale arrondie a 185 000 €.

711



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 I'évaluation
faite par comparaison, au moyen d’un taux de capitalisation qui exprime en pourcentage le rapport
entre le revenu de I'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?

Date Surf: Surf. util . Prix/m? Prix/m? (surf. : g Prix m? e
Adresse mut:n'eon povl']»dgf; \;ota‘h]e' e Prix total (su:lf.x l:tv;le) gzndégg) Observations Loyer pondere:/loyer/a su/lrol;er:‘/an aux de capitalisation
62 RUE
1 ALPHONSE 18/10/2021 141 141 380 000 269504 € 269504 € Maison transformée en bureaux 21279,00 € 150,91 € 150,91 € 5,60
DURAND
1TRUED Local commercial coiffeur 29 m? dont une
2 ALSACE 10/06/2021 47,5 66 90 000 1363,64 € 1 894,74 € partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10 9 000,00 € 189,47 € 136,36 € 10,00
m?2. Acquisition mairie suite & DIA
2 locaux commerciaux avec réserve
33 RUE AUGUSTE avec entrée privative d'une superficie de
3 GOUST 01/07/2020 88 107 350 000 3271,03€ 3977,27€ 57 (43 en rdc et 14 m? ss) et 50 m? (dont 28200,00 € 320,45€ 263,55€ 8,06
26 m? rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
4 |4RUE CHRETIEN [211122021| 465 58 170000  203103€| 365591 €| Lol commercial Ausage de festaurant | 4, 400,09 ¢ 30968€ | 24828€ 847
20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m?
5 14/04/2021 104 104 360 000 346154 € 3461,54 € (agence immo) et un local de 86,34 & 28723,00 € 276,18 € 276,18 € 7,98
GAMBETTA -
usage de restau rapide.
222 BD DU MAL 2 locaux de bureaux au 6eme etge avec
6 JUIN 02/06/2021 142 142 240 000! 1690,14 € 1690,14 € 5 places de parking et 2 caves 21000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75
8 AV DE LA Local commercial & usage de pressing
7 31/03/2021 57 59 160 000 271,86 € 2807,02 €| avec arriére boutique et débarras, 55 en 15 000,00 € 263,16 € 254,24 € 9,38
REPUBLIQUE o1 et 4 en p2
8 RUE DU VIEUX Prix 127 500 € pour |a partie commerce
8 PILORI 21/11/2020 144 199 255 000! 1281,41€ 1770,83 € et idem pour la partie habitation 16960 117,78 € 85,23 € 6,65
(Sperficie 89 m? P1 et 110 m? P2)
5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage)
9 07/01/2019 63 63 90 000 1428,57 € 1428,57 € comprenant magasin, réserve et atelier 18 440,12 € 202,70 € 292,70 € 20,49
ROBERT DUBOIS
et une cave
11 PLDE LA Acquisition par la commune 54 m?en
10 REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170 000 1808,51 € 229730 € rdc,40 m? mezzannine et sous sol 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 m?P1 et 70 m? P2), au 12 rue
13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m?
1 COLMAR 30/07/2019| 208,55 265/ 660 000! 2490,57 € 316547 € P2) : 2 bureaux au rdc, un bureau au 1% 48516,00 € 232,69€ 183,08 € 7,35
etge et 2eme étage avec bureau, enfin
au 10 bis de 79 m? (56 m? P1 et 23 m?
P2) un bureau au rdc et un bureau au 1
41 RUE Acte de vte : 631 m?, déclaré 447 m?
12 NATIONALE 11/04/2019 339 447 900 000! 201342€ 2654,87 € dont 231 m? (P1) et 216 m? (P2) 72 657,00 € 214,33 € 162,54 € 8,07
Point soleil : 135 m?, libre : 84 m?, salon
54 RUE caiffure : 68 m? (acte de vente) = 287 m2
13 NATIONALE 15/03/2019 334 353 1150 000 3257,79€ 344311 € ‘AU cadatre 353 m? en SU et 334 m? en 76 000,00 € 22754 € 215,30 € 6,61
SP
171 m? pour le lot 1 et 105 m? pour le lot
14 REPUBLIQUE 31/01/2020 276 276 1000 000 3623,19€ 3623,19€ 2 65800 23841€ 238,41 € 6,58
Vente locaux a usage de parfumerie (bail
15 12 RUE CHANZY | 25/07/2022 121 132 185 000 1401,52€ 1528,93 € auprés de Nocibé) 13 440,00 € 111,07 € 101,82€ 7,26
36 RUE DE Local commercial & usage de restaurant
16 LORRAINE 28/04/2022 84 112 220 000! 1964,29 € 2619,05€ oh e immeibia Fésent 14 400,00 € 17143 € 128,57 € 6,55
17 |RAVDEVL  |ogosz0z2| 102 102 250000| 2450,98€| 245098 €| Local commercial & usage de restaurant | 21381,00 € 20062€ | 20062€ 8,55
54 RUE Local commercial occupé par la
18 NATIONALE 20/04/2023 150 170 650 000 3823,53€ 4333,33€ parfumerie Marionnaud (loyer 55 000 €) 55 000,00 € 366,67 € 323,53 € 8,46
10 et 12 PLACE Acquisition par la commune, local
19 DE LETAPE 30/06/2023 84 7] 180 000 1956,52 € 2142,86 € occupé par 2 baux soit un loyer 20 400,00 € 24286 € 22174 € 11,33
Deux locaux commerciaux de 27 m? et
12 et 14 RUE 30 m? occupé par deux baux
20 THIERS 31/05/2023 57 57 235000 4122,81€ 4122,81€ respectivement de 10800 € et 10200 €. 21000,00 € 368,42 € 368,42 € 8,94
Cadastre 46 m?
local commercial (salon de manucure)
21 4 RUE CADOTTE |21/12/2023 39 39 90 000 2307,69€ 2307,69 € loué 01/11/22 au 31/10/31 9 000,00 € 230,77 € 230,77 € 10,00
2 [MRE 17052023 | 115 130 4%0000) 3769.23€|  426087€ Locel commerolal (bodtioue 35340,00€ so730€ | 2r185€ 721
GAMBETTA " ! telephonie/intemnet) . 3 ! !
Moyenne 2537,47€| 283325€ 235,39 €| 211,81 € 8,66
Médiane 2470,77€| 267495€ 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-
Jolie les prix suivants :

— 1" catégorie : 264 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 174 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 107 €/m?/an

9.2.Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenuve

a ) Détermination de la valeur locative :

Le bien est actuellement occupé. Le montant du loyer indiqué est de 20 400 € soit 252 €/m? en SU
et 285 €/m? en SP.

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes
référencés correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne a
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 a 235 €/m?/an et une médiane a 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.

En retenant les valeurs médianes en surface utile et en surface pondéré, il est obtenu les valeurs
locatives suivantes :

LoyerenSU=219€x81m?=17739 €

Loyer en SP =232 € x 71,5 m? =16 588 €

Le loyer actuel se situe légérement au-dessus des valeurs constatées sur le secteur, mais il reste
cohérent au marché. Cependant au vu des informations communiquées par la commune sur le
transfert de la société dans un autre local, il sera privilégié la valeur locative moyenne obtenue par
comparaison soit 17 160 € (17 739 + 16 588 | 2).

Détermination X italisation :
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 8,66 %
et une médiane de 8,15 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2024 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 %.

Le service retient le taux moyen de capitalisation de I'étude soit 8,5 %.

) Dé ination de la val <nale -

Valeur vénale du local commercial =17 200 € / 8,5 % = 202 352 € arrondie a 202 000 €
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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 de 185 000 € par la méthode par comparaison de commerces ;

- une valeur de 202 000 € par la méthode par capitalisation du revenu de commerces.
La moyenne obtenue par les 2 méthodes est de 193 500 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 190 000 €.

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 minimale de cession
sans justification particuliére a 171 000 €.

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.

Deés 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 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 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 régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.
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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 pdle d’évaluation
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 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
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