Délibération N* 77/317/24/116

OBJET : ACHAT DE LA PARCELLE AC 223 AU 2 RUE DE LA REPUBLIQUE

Daie de la convocation :20/11/2024
Date de V'affichage : 20/11/2024

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

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

Etaient excusés et représeniés :
Céline AMUSAN a donné pouvoir a Lionel CONAN

Marianne BALAU a donné pouvoir a Pierre-Yves NICOT
Myriam GONCALVES a donné pouvoir 3 Gwenaélle DETERRE
Mélanie PETITE a donné pouvoir a 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, notamment ses articles L.2122-22

VU la loi n°82-213 du 2 mars 1982 modifiée relative aux droits et libertés des communes, des
départements et des régions, notamment son article 1,

VU l'article L 1111-1 du code général de la propriété des personnes publiques (CG3P), qui permet aux
communes d'acquérir a 'amiable des biens et des droits a caractere mobilier ou immobilier.

VU l'inscription au budget 2024 du montant nécessaire a I'acquisition

VU I'estimation du bien réalisée par le service des Domaines,

CONSIDERANT qu'’il convient de protéger et embellir le cenire-ville par le maintien de commerces de
qualité ainsi que la préservation des batiments remarquables autour de la mairie, elle-méme datant
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Délibération N° 77/317/24/116

Aprés en avoir délibéré, a Punanimité

Fait et délibéré, les jour, mois et an que susdits,

Ont signé au registre les membres présents,
Pour copie conforme,

Le Maire,
Pierre-Yoes NiEQT,
rés dépbt en Préfecture fe ) 8 NOV. 2024

Acte rendu exécutoire ap

Affiché le P T

a.*er-!_evrauu (1309}
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REPUBLIQUE

FRANCAISE \
plotyol FINANCES PUBLIQUES

Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques A Melun, le 14 /11 /2024

Direction départementale des Finances Publiques de Seine-et-
Marne
Péle d'évaluation domaniale de Seine-et-Marne

i i La Directrice départementale des Finances

20 quai Hippolyte Rossignol publiques de Seine-et-Marne
77010 MELUN cedex 3

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

Comm
POUR NOUS JOINDRE une de Mormant

Affaire suivie par : Marie-Christine FONTENELLE
Courriel marie-christine.fontenelle : @dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 01.64.41.32.70 | 06.22.07.40.72

Réf DS : 20264206
Réf OSE : 2024-77317-71739

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation dv Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : BAR — HOTEL — RESTAURANT « AUX ARMES DE LA VILLE » ET
APPARTEMENT
Adresse du bien : 2 RUE DE LA REPUBLIQUE 77 720 Mormant
5 Parcelle AC 223
2 Valeur vénale : 295 000 € HT, assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %
g (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de /a valeur »)
i RECU EN PREFECTURE 1§
- le 28/11/2024 1
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1. CONSULTANT

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

2. DATES

’; consultation : 01/10/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 13/11/2024

13/11/2024

du dossier complet:

3. OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable []
par voie de préemption O

par voie d'expropriation L

'Prise & hail : M

L
, k=
Autre operation . .

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3de|d
linstruction du 13 décembre 2016':

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...} O J

3.3. Projet et prix envisagé

Acquisition par la commune d'un ensemble immobilier mixte 3 usage de bar-restaurant-hétel et

appartement en vue d’une mise en gérance.
Ce projet vise a conserver un commerce traditionnel de bouche en coeur de ville.
frais d'agence de

Pour mémoire, le propriétaire M.MATUSKA a un acquéreur au prix de 315 000 €,

15 000 € inclus.

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

4.1. Situation générale

Mormant est une commune seine-et- & T} PSS

marnaise d'un peu plus de 5000 habitants
appartenant a la Communauté de

communes de la Brie nangissienne, située a i
Fontenay- Trésgny

une quinzaine de kilométres au nord-est de =% Roray er-Brie VA

: . . . domaniae (Zlfu-l-.ﬁr;ust.\n-llnl:
Melun et 3 une dizaine de kilométres au | ‘qecconr . -

| N1D4 Verrend ' tarq

nord-ouest de Nangis. bwonnes 105N EE3 - ’

nbeillksseones [T LHE

La commune est desservie par la gare de

Mormant, sur la ligne Paris-Bdle (avec V. Nangs
; : i Melun ose

antenne vers Provins) et la ligne de transilien -
Dammarie s Lys
P Gare de Paris-Est — Provins (environ 40 min Vi ers en ibre

de Paris). La route départementale 619 la R S -RG R
Aiabrars! AT e 3-'

relie 2 la nationale 36 dans le secteur de
Guignes au nord-ouest et |la départementale 215 a Melun.

La ville est une commune rurale mais tend a se densifier ces derniéres années. Elle connaft quelques
extensions en matiére d’habitation sur lesquelles on retrouve un marché actif. A I'inverse, le marché
des locaux professionnels y est peu actif, seules quelques mutations de locaux commerciaux de

petites surfaces y sont recensées.

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

© akeeel tanner

s i
awlers anthelie BIATARIE B 9]

LR

BAL CNIF S 10N | -3k |

L B T TR

usis b iy o
(=]

Le bien a évaluer se situe dans le centre-ville de la commune, au carrefour de la rue Guilloteaux et
de la D 215, axe majeur de la commune, trés fréquenté. Le commerce se trouve en face la mairie et a

proximité de I'église.

L’'environnement proche se compose majoritairement d‘habitations, maisons de ville individuelles de

construction ancienne avec un front bati édifié en continu, en alignement des voies publiques.

Les commerces se situent plus largement en pieds d'immeubles le long de la rue Charles de Gaulle.

Le bien & évaluer dispose d‘une bonne visibilité pour une activité commerciale et du parking public.

RECU EN PREFECTURE !
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4.3. Références cadastrales

™ L -

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

Mormant AC 223 2 Rue de la République 355 m? Immeuble mixte

4.4. Descriptif

Sur une parcelle d’'une contenance de 355 m?, un immeuble a usage mixte a été édifié en R+1 en

1860, murs picrre de taille et moelions

L'ensemble immobilier d'une superficic totale de 36b m, mesuldpes ssus du digghostic « Lol
Carrez », comprend .

. au rez-de-chaussée : un local professionnel a usage de bar-restaurant compos¢ d'une salle de

bar de 45 m?, d'une réserve de 7 m?, d'un vestiaire de 5 m?, d'une salle de restaurant de

87 m?, d'une cuisine de 26 m?, des sanitaires » clients » de 11 m?, d’une laverie de 8 m? d’une

arriére — cuisine 3 usage de réserve de 10 m2, d'un bureau de 11 m? et d’une cour-terrasse. ,un

escalier permet l'accés au niveau supérieur, couloir desservant I'appartement privé et la

partie hotel.

« au 1% étage : un appartement composé de 2 piéces principales de 30 m? et d'une cuisine de

13 m? disposant d’aménagement basique, trés ordinaire.

A cet étage, un couloir dessert les 7 chambres dédiées a l'activité hoteliere, d'une superficie

totale (chambres et sanitaires) de 83,22 m? ainsi que la piéce d’eau commune.
Une piéce de 6 m? a usage de lingerie se trouve aussi a ce niveav.

. Un escalier en bois en mauvais état, pas trop « fiable » méne au grenier.

o
3 La visite permet de constater que les chambres N°1-2-3-4 ne sont pas équipées de pieces
H d’eau privatives. Elles disposent d'une salle d’eau commune (douche et WC a part).
3 RECU EN PREFECTURE I
-
& le 28/11/20824 4
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Les chambres sont exigués, superficie comprise entre 8,83 m? pour la plus petite et 15,56 m?

pour la plus grande. Les aménagements sont plus que basiques, voire minimalistes .

Il n“existe pas de systéme de ventilation (VMC ou autre), la ventilation se fait par l'ouverture
des fenétres.

Seules les chambres® 5 et 6 sont équipées d'une salle d'eau et d’'un WC. La chambre n°7 ne
dispose que d’une douche privative.

L’ensemble semble avoir connu des rénovations intérieures en 2013.
Les fenétres de I'ensemble immobilier sont en PVC, double vitrage premiére génération.

Les piéces a usage commercial sont équipées de radiateurs fonte, chauffage alimenté par une
chaudiére au gaz.

L'appartement et les chambres disposent de radiateurs plus récents (appareil bitube avec robinet
thermostatique).

L'attestation énergétique indique un DPE * C moyennement énergivore.

L'état général du bien est correct et I'ensemble immobilier est sain (pas de traces d’humidité ou
d'infiltration repérées lors de la visite).

La charpente traditionnelle, bois, visible du grenier, fortement ventilé est en bon état, non isolée,

les fermes et les solives ne présentent pas de dysfonctionnements majeurs.

La couverture en petites tuiles de pays nécessite quant 2 elle une révision » certaines tuiles ont bougé
entrainant des interstices ou des « trouées » dans la toiture.

Le bien ne dispose pas de stationnement privatif pour les clients .

Il existe un garage 2 usage de stockage donnant sur une cour-terrasse d'environ 30 m?, accessible par

portail sur rue et par les portes de la cuisine et du couloir, unique entrée de I'hatel.

La partie commerciale est actuellement en gérance
*PLAN

FEFAV IVANSIMTAMALY
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*SALLE DE RESTAURATION ET BAR

e =
w Sy

*SANITAIRES CLIENTELE

eqggr-Levraull (1309)
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524 Basger-Levrault (1309)
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*CHAMBRE AVEC SALLE D'EAU

*SALLE D'EAU ET WC COMMUNS

*GRENIER

acr-Levrault (1309)
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*FISSURE PLAFOND PP DU LOGEMENT

4.5. Surfaces du bati

Surfaces au cadastre :
* un logement d’une surface habitable de 30 m?

* un local commercial (partie bar-restaurant) d'une surface de 204 m? dont 140 m? de surface

principale et 64 m? de surface partie secondaire couverte (garage + bati extension),

* un local commercial ( partie hétel -*catégorie standard ou 1*) d'une surface de 164 m? dont 122 m?

de surface principale et 42 m? de surface secondaire, soit une surface utile totale de 356 m%

RECU EN PREFECTURE 8
le 28/11/2024 9
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L'attestation de mesurages établie par le diagnostiqueur indique les surfaces suivantes :

Total local pro et
Niveau Local suB surface privative
logement
Salle bar 4482 m?
réserve bar 6,89 m?
sanitaires 11,16 m?
Salle restauration 86,67 m?
Dégagement 3,67 m?
R Vestiaire 5,5 m? 1308 m
Cuisine principale 25,89 m?
Zone de stockage 9,85 m?
Laverie 8,35 m?
Bureau 11,08 m?
Appartement 43,73 m2
Palier 2,95 m?
couloir 16,55 m?
Chambre 1 8,95 m2
Chambre 2 10,57 m2
Chambre 3 8,83 m?
R Chambre 4 9,34 m? iacalor
Chambre 5 15,56 m?
Chambre 6 14,71 m?
Chambre 7 1241 mv?
Salle d'eau commune WC 285 m?
Lingerie ) 5,76 m? B "
N — I R {
Total 366,09 m’
T R |
i

La surface totale de 366 m? issue de l'attestation en date du 27/08/2024 sera conservée pour

I’évaluation.

5. SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble : CONSORTS MATUSKA-KOHUT en indivision

5.2. Conditions d’occupation : Loué sans plus d’'informations ( pas de bail transmis)

6. URBANISME
Zone UA du plan local d’urbanisme de la commune de Mormant

Zone du centre-ville de la commune de Marmant.

7. METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

Méthode par comparaison.

RECU EN PREFECTURE I
le 28/11/2624
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8. METHODE COMPARATIVE
8.1. Immeuble mixte
8.1.1. Etude de marché

Critéres de recherche : mutations d'immeubles de rapport comportant un local commercial en pied-
d’immeubles, avec vitrine sur rue au cours des quatre derniéres années. Le secteur de recherche a
été étendu aux communes de densités comparables 2 Mormant : Nangis, Chaumes-en-Brie-, Ozouer-
le-Voulgis, Verneuil-I'Etang, Guignes, Yébles, Rozay-en-Brie-, Fontenay-Tresigny.

e Prix

Terrain| SUB |SU pro|SHAB|™%Y®™ |  opservations | Prxiotal) | nitaire
e par HT HT

local

TC| Date |Parcelies| Cne |Adresse |CONSY

Un local commercial
avec vitrine en RDC
1540 | 122 m? | 179 m? | 30 m? |149 m?| 35,8 m? (50 000 €) +4 390000€| 2179€
appartements loués
(340 000 €)

Une maison avec
local commercial + un
logement : une 2éme

maison divisée en 3

AB 193 — 85 Rue 1223 appartements, 3

2 |29/03/23 195 Mormant | Charles 240 m?| 60 m? |180 m?| 48 m? logements etla [430000€| 1792€

De Gaulie boutique loués

Habitation : 360 000 €
HT

Commerce : 70 000 €
HT

Chaumes| 4rue

1 [16102122| AE330 || e

Deux vendeurs :
Lots 3a5:3
appartements + une
13 rue cave a 220 000 €,
A . : i A lols 2 et 4 loués
aux 1650 | 220 m? | 206 m? | 80 m* |126 m?| 51,5 m Lots 1 et6: 250000€| 1214 €

Buttes restaurant avec
vitrine et un
stationnement & 30
000 €
1 local commercial, 3

logements (1xT2 -
4 {oar1r20) 5THAV | Nangis [5Rue DU} 1509 212 m?| 62m? [150 m?| 53 m* |3xT3) - 1 logement et| 240 000 €| 1132 €
9 le local commercial
loués
Un immeuble
comportant 4
appartements et une
5 |21/02/23| AK 244 | Guignes 1;,';%:3 1730 | 132 m? | 270 m2| 100 m*|170 m?| 54 m? (bou‘::r‘:;'g:‘g} en |560000€| 2074€
angle avec vitrine sur
deux rues,
entiérement loué

AC 123

. Rozay-
3 |18/12/23 Iolsg 14 en-Brie

Maison avec boutique
en RDC (boulangerie-
89 Rue patisserie), 2

6 [01/07/200 AB 196 {Mormant | Charles 540 m? | 315 m? | 200 m2{115 m2| 105 ma |3PPartements, vendu| 56 g el 476 €

loué
De Gaulle Batiment arriére sur

cour : fournil, hangar,
remise

Cessionens a

47 Rue usage mixte *Bar-

Grande 366 m* |246 m*| 181 m*| 65 m* | 123 m* | tabac-restaurant -4 (220000€| B94 €
chambres au 1*

étage

AB 536-
7 |09/12/21 538 Bombon

Minimum{ 476 €
Médiane | 1214 €
Moyenne | 1394 €

Maximum| 2 179 €

RECU EN PREFECTURE 1
le 28/11/20824 11
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8.2.1.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
Peu de termes directement comparables ont été relevés.

Les valeurs issues de I'analyse sont trés hétérogénes et sont comprises entre 476 €/m? valeur basse et
2 179 €/m? valeur haute.

Les immeubles de rapport comportant une ou plusieurs habitations et locaux professionnels sont
des biens recherchés en majorité par des investisseurs locatifs. La rentabilité est accrue lorsque le
bien comporte un nombre important de locaux et logements a mettre en location, a fortiori lorsque
I'immeuble est déja en location. La valeur unitaire d’un bien ressort ainsi d’autant plus grande que sa
surface moyenne par local (professionnel et habitation) est faible. Ceci est particulierement visible
au regard des termes de I'étude, le prix unitaire étant décroissant en fonction de la surface moyenne
par local, hormis dans le cas du terme nes.

Pour mémoire, tous les termes comportent une surface professionnelle moins importante que leurs
surfaces habitables, mieux valorisées .

Nous retiendrons également que les valeurs les plus de hautes de I'étude, soit les termes n°1, 2 et 5
sont des biens loués en habitation pour une grande partie de leurs surfaces.

Ces éléments trés éloignés du bien objet de I'étude sont de nature 3 justifier une fourchette basse
de I'étude.

Le bien 3 évaluer compiend en majorité de la surface professionnelle avec des chambres d’hotel,
équipement moindre que les appartements .

Ii comporte un local professionnel avec deux activités pour une surface utile de 324 m? et un seul

fogement de A7 7, Hé a Y activite meme

Il reste trés éloigné par sa superficie que par sa conception, des mutations issues de I'étude .

Cependant, la valeur du terme n°6 bien que disposant d'une surface professionnelle ¢levee , assez
proche du bien a évaluer, apparait particulierement basse et décrochée, au regard des autres valeurs
de I'étude et ne pourra étre retenue stricto sensu.

Seul le terme de comparaison N°7 correspond a la cession d’un bar-tabac-restaurant a Bombon,
commune proche du bien a évaluer, a moins de 6km et comparable tant par sa situation
géographique en bord de route que par sa superficie liée a I'activité .

Bien qu‘un peu daté, le terme n°7 apparait plus pertinent, et sera privilégié pour I'évaluation.

Au vu de la situation privilégiée, du bien objet de I'étude, sis en coeur de ville disposant d’une bonne
visibilité, sur une voie passante de la commune de Mormant, mais en tenant compte des
aménagements ordinaires et basiques, des travaux de révision de la toiture et de rénovation a
prévoir , la valeur unitaire de 894 €/m? arrondie a 800 €/m? est retenve.

Soit une valeur totale : 366 m? x 800 €/m? =292 800 € HT arrondie 3 295 000 € HT.

aeger-Levrault (1309)
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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 n‘est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 295 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

En l'absence du peu de termes directement comparables, cette valeur est assortie d'une marge
d’appréciation de 10 % portant la valeur maximale d‘acquisition sans justification particuliére a :

324 000 € HT (arrondie).

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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s‘affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un prix
plus élevé.

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

Une nouvelle consultation du 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 '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 juridiqgue 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 'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d‘urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par |'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

11. OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d‘évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des 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 poliution 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 3 I'acces aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour la Directrice départementale
des Finances publiqueset par délégation,
L'Evaluatrice du Domaine
FONTENELLE Marie-Christine

Inspectrice des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
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