Délibération N°* 77/317/24/119

OBJET : Vente d’une parcelle du domaine privé de la commune a proximité de 'emprise de la future
maison médicale pour y construire un cabinet dentaire

Date de la convocation : 20/11/2024

Date de I'affichage : 20/11/2024

L'an deux mille vingt-quatre, le 27 novembre & 20 heures, le conseil municipal, Iégalement convoqué,
s'est réuni en séance publique 3 la salle des fétes, sous la présidence de Monsieur Pierre-Yves NICOT,
Maire.

Etaient Présents: Carine CALMON-PLANTIN, Lionel CONAN, Berirand DEMAZURE, Gwenaélle
DETERRE, Eliane DIACCI, Fernando FRANCA, Annick HATIF LE MERCIER, Nadia HERVIEU, Jean MARTIN,
Aichouche MARTINAT, Jacque!ine-MONTOUX, Moustafa MOURAH, Sylvie PROCHILO, Pierre-Yves NICOT,
Jean-Yves RAVENNE, Frédéric ROCHER, Said TBATOU.

Etaient excusés et représentés :

Céline AMUSAN a donné pouvoir a Lionel CONAN

Marianne BALAU a donné pouvoir a Pierre-Yves NICOT
Myriam GONCALVES a donné pouvoir a Gwenaélle DETERRE
Mélanie PETITE a donné pouvoir & Bertrand DEMAZURE
Jocelyne SIFFLET-GUERQUIN a donné pouvoir a Jean MARTIN

Etaient absents : Sylvain CLERIN, Christophe DZIAMSKI, Daniel MAGLOIRE, Laurent MENTEC, Isabelle
REINE

Nombre de conseillers en exercice : En exercice : 27 Présents : 17 Votants : 22

Madame Gwenaélle DETERRE est désignée secrétaire de séance.
Le conseil municipal,

VU le Code Général des Collectivités Territoriales ; et notamment son article L. 2241-1 alinéa 3 qui
dispose que « Toute cession d'immeubles ou de droits réels immobiliers par une commune de plus de
2 000 habitants donne lieu a délibération motivée du conseil municipal portant sur les conditions de
la vente et ses caractéristiques essentielles. Le conseil municipal délibére au vu de I'avis de l'autorité
compétente de I'Etat. Cet avis est réputé donné a l'issue d'un délai d'un mois & compter de la saisine
de cette autorité. »

CONSIDERANT qu’il convient d’autoriser M. le Maire a céder un terrain cadastré A 855, A 856, A 859,
A 862 et A 863 pour une superficie totale de 1145m? pour 110 000 £ hors taxes.

Aprés en avoir délibéré, a 'unanimité,
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Délibération N° 77/317/24/119

DECIDE de vendre, au profit du docteur Motty JOCHIMEK demeurant 60, avenue Robert André Vivien,
Saint-Mandé 94160, un terrain de 1 145m? cadastré A 855, A 856, A 859, A 862 et A 863 poury
construire un cabinet dentaire, sous réserve du dépdt du permis de construire conforme a cetie
destination, dans les 24 mois du vote de la délibération, valant clause résolutoire de promesse de vente
sans indemnité.

Fait et délibéré, les jour, mois et an que susdits,
Ont signé au regisire les membres présents,
Pour copie conforme,

Le Maire,

Pierre- Yveé NICOT.:
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Liberté FINANCES PUBLIQUES
Egalité

Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques A Melun, le 25 juillet 2024

Direction départementale des Finances Publiques de Seine-et-
Marne

Pole d'évaluation domaniale de Seine-et-Marne L N . . .

Shikia iRt aki a Directrlcg departem_entale des Finances
20 quai Hippolyte Rossignol publiques de Seine-et-Marne

77010 MELUN cedex 3

Courriel : ddfip77.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE Commune de Mormant

Affaire suivie par : Sofiane CHAMI

Courriel : sofiane.chami@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 01.64.41.32.20/06.13.76.98.39
Réf DS: 19907142
Réf OSE : 2024-77317-66935

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

arte de ['év, ion d il laborée avec /. iation des Maires de France, est di. il
r le sit lectivites-locales. v.Ir

Nature du bien : Terrain a batir
Adresse du bien : Rue Jacques Cartier 77720 Mormant
Valeur vénale : 110 000 € HT, assortie d’'une marge d’appréciation de 20 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de /a valeur »)

agger-Levrault (1309)

RECU EN PREFECTURE ¢
le 28/11/2824 1

AR e ageesiv B begalte o '}

9_DE-077-217703472-20241127-24_119-0E

Raf. @01 524 B



1. CONSULTANT

Commune de Mormant

Affaire suivie par : M. NASUTI Raphaél, Directeur général des services

2. DATES
de consultation : 12/09/24
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis : |Néant.
le cas échéant, de visite de I'immeuble : Néant.
du dossier complet : 23/09/24

3. OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

3.Z2. Nature de la saisine

Cession :
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []
Prise a bail : |
Autre opération © |

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

Cession pour installation d'un cabinet médical de dentiste.

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

4.1. Situation générale

Mormant est une commune seine-et-
marnaise d'un peu plus de 5000 habitants
de

communes de la Brie nangissienne, située a

appartenant a la Communauté
une quinzaine de kilométres au nord-est de
Melun et a une dizaine de kilométres au

nord-ouest de Nangis.

La commune est desservie par la gare de

Mormant, sur la ligne Paris-Bile (avec
antenne vers Provins) et la ligne de transilien
P Gare de Paris-Est — Provins (environ 40 min
de Paris). La route départementale 619 la

relie a la nationale 36 dans le secteur de
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Guignes au nord-ouest et |la départementale 215 a2 Melun.

La ville est une commune rurale mais tend a se densifier ces derniéres années. Elle connait quelques

extensions en matire d'habitation sur lesquelles on retrouve un marché actif. A l'inverse, le marché

des locaux professionnels y est peu actif, seules quelgues mutations de locaux commerciaux de

petites surfaces y sont recensées.

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

Le bien a évaluer se situe dans le nord-ouest de la commune, sur la rue Jacques Cartier qui dessert la

route départementale D619. || est situé a proximité des magasins Intermarché et Brico Cash.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelles Adresse/Lieudit Superficie totale Nature réelle
AC 855,
Mormant 856, 859, rue Jacques Cartier 1145 m? Terrain a batir
862 et 863

4.4. Descriptif

Terrain 4 batir de 1145 m? situé en zone 1Aub.

RECU EN PREFECTURE 1
le 28/11/2824

Apple atacan ageeste Fdesgabte com 1

Ref. g8 524 Begger-Levrault (1309)

: $#9_DE-077-217703172-20241127-24_119-0E




Les parcelles A 855, 856 et 859 sont issues de la division parcellaire de la parcelle A 773 et les
parcelles A 862 et A 863 sont issues de |la parcelle A 763.

5. SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble : Commune de Mormant

5.2. Conditions d'occupation : libre d'occupation

6. URBANISME
Zone 1 AUB du plan local d'urbanisme de la commune de Mormant
Le bien est situé en zone TAUB du Plan local d’urbanisme de la commune de Mormant.

ation sol soumi a conditions

Les occupations du sol non interdites ne sont admises qu’au sein d’une opération d’ensemble
compatible avec les échéanciers et la programmation définis aux Orientations d’Aménagement et
de Programmation et a condition qu'elle porte sur la totalité de la zone TAUA.

Emprise au sol
L'emprise au sol des batiments ne peut excéder 80 % de la superficie du terrain propre a 'opération.

Hauteur des constructions

La hauteur ne doil pas excéder :
8 mav faltage, pour les constructions 2 moins de 60 m de Falignement de ta RD 619
-9 m au faitage, pour les constructions a plus de 60 m de I'alignement de la RD 619.

Orientations d’Aménagement et de Programmation

Le principe de répartition spatiale est le suivant :

Le nombre de logements a aménager sur cette zone doit étre compris entre 120 et 180 logements

RECU EN PREFECTURE 1 4
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7. METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE
Méthode par comparaison.

8. METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

8.1 Etudes de marché

Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche -

Critéres de recherche :
Type de bien : Terrains  batir
Zone de recherche : 5 km autour du bien a évaluer

Période de recherche : septembre 2021 a aoUt 2024.

317/DI38H

Termes de comparaison

55 000 €

110000€

| |
| 2 37DM40, 189 | ”E‘:;D“ is002023 | 486 Ue
'L”;T_ "'_51;56}1_557; ol aei0v2024 | e4s [ 130 000 € ll 201€ ] e
4 31Aesc0soer _5_2':‘“5" 26/02/2024 615 1420006 = 231€ - |
‘_5  RATIARR 7 ios Du ‘ - wma.rznzz J_ _ 51_5 i ]_-135560: - ‘ .1 J va
K 317/AB/8 1411 SClosDu | 24102023 585 122000€ | 200€ | Ua
! 7 317/ABIBI6I ""31&5;.65  yswoz2022 '|H as1 [ 120_08;:;—(_ 266€ '[ ™
| & .  svnAeTH _E-EE&;E‘ | 13mz2023 '._ a49 . 1175006 = 202€ Us |
| [ swmemw | omam | 200v20z2 | s | toome | zoe | ua |
10 i 317/1AB/802, s | 31/01/2022 442 | 124 000 € 281 € | Ua |
e 3 5 A e 1

1 317/ABITO4)] | osrozz022

Synthese

N

120 000 €
Maximu

m

| 281€

Aayen Median Mirnmurm

232€ | 236€ 137 €

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

Tous les termes recensés dans I'étude sont de sup
(1145 m?). De plus, tous les termes sont situés en zo

les informations transmises par le consultant.

La valeur unitaire minimum de I'étude sera donc considérée comme valeur plafond, soit 137 €/m?2.

Afin de tenir compte des éléments de moins values
30 % sera appliqué a la valeur minimum de |’étude, s

erficie bien inférieure a celle du bien a évaluer
ne Ua ou Uc, contrairement au bien qui est situé
en zone 1AUDb et qui n'est pas encore entiérement raccordé a I'ensemble des voies et réseaux, selon

de la valeur unitaire précités, un abattement de
oit 137 - 30 % = 95,9, arrondie & 96 €/m?,

Onadonc:
Surface 1145 m?
Valeur unitaire 96,00 €/m?
Valeur vénale estimée |109 920,00 €

La valeur vénale du bien est donc estimée a 109 920
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9. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’'une mise en concurrence, alors que la valeur nest qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 110 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Compte tenu des incertitudes liées au montant des travaux d’aménagement et de l'absence de
termes directement comparables, cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 20 %
portant la valeur minimale de cession sans justification particuliére a 88 000 €.

La marge d‘appréciation refléete 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 & 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 éleve.

10. DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord” des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si l'opération n'ctait pas
réalisée dans ce délai.

*nour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'operation equivavt a la realisation juridhgque de colle-ci, dans o
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient uvitérieurement.

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 aprés 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.

11. OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du
service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle 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 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 polivtion des sols.
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12. COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET
PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 2 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 réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du pubhc il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques et par délégation,

L‘évaluateur du Domaine
Sofiane CHAMI
f b

Inspecteur des Finances Publiques

L istrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés

REGU EN PREFECTURE  “~ation, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative 3 Iinformatique, aux fichiers et a
1o 28/ 11" 2094 exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale d
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