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Avis du Conseil Municipal : cession d’une partie de I'immeuble situé 1 chemin de Paris par le CCAS

Rapporteur : M. Sellier

Selon l'article L. 123-8 du code de I'action sociale et des familles, les délibérations du conseil d'administration
du Centre Communal d’Action Sociale (CCAS) ne sont soumises a l'avis ou a l'avis conforme du Conseil
Municipal que dans les cas prévus aux articles L. 2121-34 et L. 2241-5 du code général des collectivités

territoriales.

Uarticle L. 2241-5 dudit code prévoit que les délibérations par lesquelles les commissions administratives
chargées de la gestion des établissements publics communaux changent en totalité ou en partie I'affectation
des locaux ou objets immobiliers ou mobiliers appartenant a ces établissements, dans I'intérét d'un service
public ou privé quelconque, ou mettent ces locaux et objets a la disposition, soit d'un autre établissement
public ou privé, soit d'un particulier, ne sont exécutoires qu'aprés accord du Conseil Municipal.

En visant de maniére générale le changement d’affectation ou la mise a disposition des biens, le législateur a
entendu soumettre au contréle du Conseil Municipal les décisions patrimoniales les plus significatives prises
par les établissements publics communaux, au premier rang desquelles figurent les opérations de cession

immobiliere.

Ainsi, le CCAS ne peut procéder a la vente de biens immobiliers lui appartenant sans I'accord du Conseil

Municipal.

En application de ces dispositions, par délibération n°206/001 du 24 février 2026, ci-annexée, le Conseil
d’Administration du CCAS sollicite I'autorisation du Conseil Municipal pour procéder 2 la cession d’'une partie
de I'immeuble situé 1 chemin de Paris, d’une superficie de 1 784m?, cadastré section ZM 549, a la commune
de Nanteuil-le-Haudouin au prix de 396 000 € (trois-cent quatre-vingt-seize mille euros) correspondant &
I'estimation faite par le péle d’évaluation domaniale.

Cet immeuble est édifié sur les parcelles suivantes, conformément au plan ci-annexé :

- la parcelle cadastrée section ZM 549, supportant le bitiment d’une superficie de 2162 m?,
- la parcelle cadastrée section ZM 550, supportant une partie du parking, d’une superficie de 8569 m?,

- la parcelle cadastrée section ZM 530, constituant I'autre partie du parking, d’une superficie de 836

2
m*,
- la parcelle cadastrée section ZM 531, recevant un bassin de rétention naturel, d’une superficie de

1408m?2.

Le batiment, d’une surface de 2162 m?, est composé d'un grand espace principal, de bureaux, d’une réserve,
d’une chambre froide et de SAS extérieurs.

Le CCAS souhaite réhabiliter cette ancienne surface commerciale afin de regrouper en un seul lieu les
différentes associations a caractére social et de leur mettre a disposition des surfaces adaptées a leurs besoins.
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La commune étant a la recherche de locaux pour les associations sportives et artistiques ainsi que pour
organiser des événements festifs (marché de Noél, spectacle de fin d’année des écoles, spectacle des ainés...),
il souhaite que cette derniére rachéte une partie de ce béti.

Pour rappel, un groupement de commandes a été constitué entre les deux entités, par convention signée le
15 janvier 2024, ayant pour objet la passation et I'exécution des marchés nécessaires a la réalisation des
travaux de réhabilitation.

Concernant la commune, ces travaux ont notamment pour objet les aménagements suivants :

-une salle multifonctions pouvant accueillir 500 personnes, équipée d’un espace cuisine, d’une zone bar ainsi
que de rangements pour le stockage des tables et des chaises,

-un dojo permettant la pratique du judo et d’autres sports de combat,

-une salle destinée a la danse et au ping-pong,

-deux salles associatives,

-un bureau mutualisé pour les associations,

-des rangements destinés aux associations,

-un logement de gardien, de type T3.

L'enveloppe financiére du projet est estimée a la somme de 2 283 868,33€ HT.
Concernant le CCAS, il est notamment prévu :

-une salle pour la collecte et la distribution de denrées alimentaires,

-une piéce destinée a la Croix Rouge pour la collecte et la distribution de vétements et autres meubles ou
électro-ménager de seconde main,

-des bureaux pour le personnel du CCAS.
L’enveloppe financiére du projet est estimée a la somme de 488 425,41€ HT.

Dans le cadre du groupement de commandes, une consultation de maitrise d’ceuvre a été lancée par la
commune, en sa qualité de coordonnateur, conformément aux dispositions du code de la commande
publique, afin d’assurer les missions de conception et de suivi de construction de I'équipement projeté.

Apreés analyse des offres, le marché a été attribué au groupement ELEMENT Architectes pour un montant de
181 174,24€ HT.

Sur la base des esquisses réalisées par le groupement d’architectes, un géometre a été missionné par le CCAS
afin de réaliser un partage du volume du batiment avec la commune, en fonction des besoins de chacun.

Un plan de division a ainsi été effectué, ci-annexé, permettant de délimiter la partie du bien a acquérir par la
commune. Il s’agit du grand espace principal et une partie des bureaux, soit une surface totale de 1 784m?2.

Les voies de circulation, les emplacements de stationnement et les espaces verts restent propriété du CCAS.

Par courrier en date du 13 février 2026, le pble d’évaluation domaniale a évalué cette partie du bati a 222€
par métre carré, soit une somme totale de 396 000€ (trois-cent quatre-vingt-seize mille euros).
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L'achat de ce bien constitue une opportunité pour la commune. Il lui permettra d’accueillir des associations
sportives et artistiques dans de nouveaux locaux adaptés a leurs besoins et de doter la collectivité d’une salle
susceptible de recevoir des événements festifs.

Le CCAS n’a en outre pas d’intérét a posséder un si grand foncier pour lequel il ne dispose pas de ressources

suffisantes pour sa conservation.

La commission d’urbanisme s’est réunie le 19 février 2026 et a émis un avis défavorable.

Compte-tenu de tout ce qui précéde, il est demandé au Conseil Municipal :

-d’autoriser la cession par le Centre Communal d’Action Sociale de Nanteuil-le-Haudouin d’une partie de
Fimmeuble situé 1 chemin de Paris & Nanteuil-le-Haudouin, cadastré section ZM 549, tel qu’elle ressort du
plan de division ci-annexé, d’une superficie de 1 784m?, & la commune de Nanteuil-le-Haudouin, sise 8 place
de la République, 60440 Nanteuil-le-Haudouin, au prix de 396 000€ (trois-cent quatre-vingt-seize mille euros)
correspondant a 'estimation faite par le pole d’évaluation domaniale, selon les conditions présentées,

-d’autoriser le Maire a signer tous les actes et documents nécessaires a I'exécution de la délibération 3

intervenir.
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DELIBERATION N°2026-001

‘ | ted Séance du Conseil d’Administration
Du 24 février 2026

Objet : CESSION D’UNE PARTIE DE L'IMMEUBLE SITUE 1 CHEMIN DE PARIS

Le mardi vingt-quatre février deux mille vingt-six, a dix-sept heures, le Conseil d‘Administration diment
convoqué s’est réuni, en lieu ordinaire de ses séances, sous la présidence de Monsieur Gilles SELLIER,

Président.

Date de la convocation : 18 février 2026.

Etaient présents : M. Gilles SELLIER - Mme Odile KOPEC-ANGRAND - Mme Evelyne
ANNERAUD — Mme Jeannine FOLLO - Mme Jocelyne LOZANO - Mme Arlette
ROUSSEL - Mme Carole KOWALSKI — M. Louis SICARD - Mme Raymonde DUMANGE
M. Roger PIERRE.

En exercice : 15
Présents : 10
Votants : 11

Etaient absents représentés : Mme Chantal CARRE (procuration 3 Mme Odile
KOPEC ANGRAND) - Mme Josiane COULON (procuration a Mme Arlette ROUSSEL) -
Mme Line COTTIN (procuration a Roger PIERRE).

Etaient absentes excusées : Mme Anne-Marie PAULET - Mme Virginie MALFAIT.

Ne prennent pas part au vote : M. Roger PIERRE - Mme Line COTTIN (procuration a
Roger PIERRE.

Secrétaire de séance : Mme Evelyne ANNERAUD POULAIN.

Exposé,

Le Centre Communal d’Action Sociale (CCAS) est propriétaire d’un bien situé 1 chemin de Paris a Nanteuil-le-

Haudouin.

Il s’agit d’'une ancienne surface commerciale, constituée d’un batiment d’exploitation, d’auvents, de voies de
circulation, d’emplacements de stationnement et d’espaces verts, d’une superficie totale de 12 975 m,

Cet immeuble est édifié sur les parcelles suivantes, conformément au plan ci-annexé :

- la parcelle cadastrée section ZM 549, supportant le batiment d’une superficie de 2162 m?,

- la parcelle cadastrée section ZM 550, supportant une partie du parking, d’une superficie de 8569 m?,

- la parcelie cadastrée section ZM 530, constituant V'autre partie du parking, d’une superficie de 836 m?,

- laparcelle cadastrée section ZM 531, recevant un bassin de rétention naturel, d’une superficie de 1 408m?2,



"LH3PTYLT 18T
3p Juejuow un unod sa323UYdlY ININTTI WSwdnoS ne snqune 919 e ydiew 3| ‘salyjo sop asAjeue saudy

‘919(04d uawadinby,) 9p UCNINIISUOI 3P IAINS 3P 19 UORABIUOD P SUOISSIW 53|

7

I3Jnsse,p uye ‘@nbijgnd apuewwod g] ap 3pod np SUOHISOASIP XNE JUSWSWIOHO0D “IN3IRULOPI00I 3P 3}|enb es ua
‘dunwiwod ef Jed 33due| 919 € BIANZD,P SSLIEW P UONEBYNSUOD SUN ‘SIPUBLILIOD 3P 1udWadN0IS Np 3iped ) sueq

"LH 3€€'898 €87 7 9p swwos e[ @ 93wnsa 153 18fosd np aszpueuy addojpaus g

‘uaipJes un ayj13ndoe tnod Juswadojun -
‘suoneId0sse xne s3unsap sjuswaduel sap -
‘SaAlleID0SSe S3j|eS XnN3p -
‘8uod-8uid ne 13 asuep e| e aaurisap Jjjes aun -
‘Jequod ap syods saiine p 19 opnf np anbnesd ) Juenyawsad ofopun -
‘sasieyd sap 19 saqes sap a8ex201s 3| inod syuswasues ap anb isure
Jeq duoz sun p ‘auisind aoedsa un p 93dinba ‘ssuuossad gog Jijj1eNoe JueANOd SuonouoNW s aun -

: NAJd JUSWIWRIOU 1S3 |1 ‘BUNWIWIOD Bf JUBLIBIUOCY)

"LH 3TH'STr 881 9P SWWOs ) @ 39w1ss 159 318(oad np auapueuly addojsAus, g

Sy np |puuosiad af Jnod xneaung sap -

‘ulew apu0das ap Ja8eudwW-01173}2
NO SIIGNSW $3IINE 13 SJUBLIIRA 9P UONNGUISIP &) 32 9303(]0d e Jnod 38noy X107 B| B 29unssp a2a1d sun -
‘SaJIRIUBWIE SBPIUBP BP UONNGLISIP B| 3 8103(|0d e nod ajjes aun -

: SjURAINS SJUBWIZRUBWE $3] 1[0 UNOd JUSWIWLIOU JUO XNBARI} $3D ‘SYYDD) 3] JURUIAIUO)

‘uonejl|iqeyss ap
XNEABI] SOp UONESIIESS B] B SIUIBSSIIPU SRYIIRL SIP UOIINIIXI,| 13 Uonessed e| 1a[qo unod Juehe ‘€707 21qwad9p
6T 9| @u3IS UONUSAUOD Jed ‘SPUUD XNBP S$B] BIIUD INISUOI 919 B sapuewwod ap juawadnoud un ‘jaddes unod

“(""spute sap 9jde3ads ‘$91023 sap auue,p Ul ap jIe3dads 90N Ip ayasew) s)11s94
SIUSWBUPAY S9P J3siuedio unod anb isule sanbisiiie 19 saAIlIods suoneldosse s9) Jnod XNEJ0( 3P 9Y2JaYy2d3l g B IULLD
9JRIUJIP 33330 QAW 32 9p d1Jed dUN J913YdeI 3P ITLSIAUS UINOPNEH--INFIUEN SP SUNWWIOD e| uawa|3|jeled

‘sallenpuq suoilejndod Sap IN3ARY U SUONIE SINB| 343104208 p Isule
uendwiad ‘sulosaq sand| g sag1depe SATBLINS SAP UONISOASIP B 2J139W N3] 3P 13 [BIIOS UBJIBIED B SUOIIBIIOSSE
S9IUBIRPIP S3| N3 [N3S UN UB J3dN0IFDL 3P UYL 3|RIOISWIWOD BIBLINS BUUBIUE 3113I J3N|IGRYD B1IBYNOS Sy 37

"SIN3LIRIXD SYS AP 19 Bp10J) 3iquieyd
aun,p ‘an13s94 3un p ‘xneaunq ap ‘|edpulid aoedsa puess un p 350dwiod 353 LW Z9TZ 9P 3IBINS BUN P ‘UBWINE] 37

30-100 092020-r2209202- L £PFD09SZ-090 - OI
8] anand

9202/20/52 o] aimaiejaud ua ndsy

9202/20/G¢ o} eumzajauid ua shoauz




Envoyé en préfecture le 25/02/2026

Recu en préfecture le 25/02/2026

Publié le

D : 060-266004431-20260224-020260_001-DE

Sur la base des esquisses réalisées par le groupement d’architectes, un géométre a été missionné pour effectuer
un partage du volume du batiment avec la commune, en fonction des besoins de chaque entité.

Un plan de division a ainsi été réalisé, ci-annexé, permettant de délimiter la partie du bien & acquérir par la
commune. I s’agit du grand espace principal ainsi que d’une partie des bureaux, soit une surface totale de 1784m?.

Les voies de circulation, les emplacements de stationnement et les espaces verts restent propriété du CCAS.

Par courrier en date du 13 février 2026, le pole d’évaluation domaniale a évalué cette partie du bati a 222€ le metre
carré, soit une somme totale de 396 000€.

Il est proposé de céder cette partie du bien, tel qu’elle ressort du plan de division, a la commune, au prix fixé ci-
dessus, le CCAS n’ayant pas d’intérét a conserver ce foncier et ne disposant pas des ressources nécessaires pour
gérer un si grand immeuble.

Tous les frais afférents a I'acquisition seront a la charge de la commune en sa qualité d’acquéreur.

En outre, selon l'article L. 123-8 du code de Vaction sociale et des familles, les délibérations du conseil
d'administration ne sont soumises a l'avis ou a l'avis conforme du conseil municipal que dans les cas prévus aux
articles L. 2121-34 et L. 2241-5 du code général des collectivités territoriales.

L'article L. 2241-5 dudit code prévoit que les délibérations par lesquelles les commissions administratives chargées
de la gestion des établissements publics communaux changent en totalité ou en partie I'affectation des locaux ou
objets immobiliers ou mobiliers appartenant a ces établissements, dans l'intérét d'un service public ou privé
quelconque, ou mettent ces locaux et objets a la disposition, soit d'un autre établissement public ou privé, soit d'un
particulier, ne sont exécutoires qu'‘aprés accord du conseil municipal.

Par conséquent, en application de ces dispositions, il convient d’obtenir I'autorisation du Conseil Municipal de
Nanteuil-le-Haudouin pour la réalisation de la cession envisagée ci-dessus.

Compte tenu de 'ensemble des éléments précédents et en se référant au programme ci-annexé, conformément
aux dispositions de larticle L. 3211-14 du code général de la propriété des personnes publiques ainsi qu’a l'article
L. 2241-1 du code général des collectivités territoriales, le Conseil d’Administration du Centre communal d’action
sociale, aprés en avoir délibéré, a adopté la décision a la MAJORITE, avec une voix contre, des membres présents

et représentés :

- SOLUCATE l'accord du Conseil Municipal de Nanteuil-le-Haudouin pour procéder a la cession d’une partie
de I'immeuble situé 1 chemin de Paris a Nanteuil-le-Haudouin, cadastré section ZM 549, tel qu'il ressort du
plan de division ci-annexé, d’une superficie de 1784m?, a la commune de Nanteuil-le-Haudouin, sise 8 place
de la République, 60440 Nanteuil-le-Haudouin, au prix de 396 000€ (trois-cent quatre-vingt-seize mille
euros) correspondant a estimation faite par le Péle d’Evaluation Domaniale,

- AUTORISE, sous réserve de I"accord du Conseil Municipal de Nanteuil-le-Haudouin, la cession d’une partie
de 'immeuble situé 1 chemin de Paris a Nanteuil-le-Haudouin, cadastré section ZM 549, tel qu’elle ressort
du plan de division ci-annexé, d’une superficie de 1784m?, a la commune de Nanteuil-le-Haudouin, sise 8
place de la République, 60440 Nanteuil-le-Haudouin, au prix de 396 000€ (trois-cent quatre-vingt-seize
mille euros) correspondant a I'estimation faite par le pble d’évaluation domaniale,

- AUTORISE le Président ou son représentant a signer ['acte notarié correspondant et tout document
nécessaire a 'accomplissement de cette vente, et notamment le cahier des charges et les statuts de

I'organisme de gestion qui seront établis,
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Senlis, le 10002/2026

Département de I'Oise

NANTEUIL-LE-HAUDOUIN

Immeuble sis 1 chemin de Paris

Cadastre section ZM n°549

ETAT DESCRIPTIF
DE DIVISION EN VOLUMES
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Le 11-02-2026,

Jévéme ANDRE

Cabinet ANDRE - SELARL de Géométre-Expert —
[ /¥ 27 rue des Jardiniers - 60300 SENLIS | f—
'-\_ Cabinet /| cabinet.andre@geometre-expert-foncier.ir _—
& André ..

Tél: 03 4453 01 01 GLOMETRE-EXPERT
Position GPS : Longitude : 02° 35 14° E, Lafitude : 49° 12 20" N, = T ouArmmRoimws
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Senlis, le 10/02/2026

SOMMAIRE

i DESIGNATION GENERALE ...ttt sneens 2
1] DIVISION ...ttt sttt s s as s s enaannes 2
0/ DESIGNATION DES VOLUMES ..ot rveeeae e ssvsevesssaes e sesainnas 2
Q) GENEIANIES ... ettt ettt ee ettt eenen 2
b) Volume1..... e ereeteeteeaeeaeereeeesseeheeserseteaeateeseenseateeseeteeteseraeeaeiaeerteate e e et e et e eaeereees s s arareen 3
C)  VOIIME 2ottt ettt et s et en et e aee e e enaneeeeenneneneene 3
d) Tableau récapitulatif des VOIUMES .....c.c.ccuevveveeecteeereecrcee e 3
VI SERVITUDES ...ttt tn sttt 4
a)  Caracteres des SEIVITUAES ...ooovv et e e e e 4
D)  Servitudes GENETAIES ......c.cooieeeeeeeeeeeeee ettt 4
1. Servitudes générale d’appui, de vues, de prospect, de surplomb, d’accrochage 4

2. SeIVItUdES 08 PASSAYTE .iiiiiiee ittt ittt e et sttt et 4

3. Canalisation, gaines et réSeauX diVEIS .........ccoovovvveveiiieeeeeeeeee oo e 4
4. Toiture et écoulement des eaux pluviales............cocveveveveeeceecreeieeeeeeee e 5
C)  Senvitudes PArtiCUNBIES ......covvuieeeiieiceeeeeeeeet et 5

Dressé par:  Cabinet ANDRE — SELARL de Géométre-Expert

Tel.: 03 44 53 01 01 —e-mail : cabinet.andre@asometre-sxperi-foncierfr

Réf. ; 20297_EDDV._AUA 15



Senlis, le 10/02/2026

IV __ DESIGNATION GENERALE

Le présent état descriptif de division en volumes s'applique a un immeuble sis & NANTEUIL-
LE-HAUDOUIN (Qise), 1 chemin de Paris, d'une superficie mesurée de 2162m? et d’une contenance
cadastrale de 21 a 62 ca.

Le dit immeuble, cadastré section ZM 549 est délimité :
- au Nord par la parcelle cadastrée section ZM 550,
- alEstparlaparcelie cadastrée section ZM 550,

- au Sud par la parcelle cadastrée section ZM 550,

- alOuest par la parcelle cadastrée section ZM 550,

L'immeuble comprend :
— Aurez-de-chaussée : une ancienne surface commerciale.

En raison de l'imbrication des espaces privatifs dans un batiment structurellement unique, il a
été décidé d’organiser cet ensemble immobilier en volumes. Chague volume de ensemble immobilier
complexe constitue un immeuble juridiquement indépendant et autonome par rapport aux autres

volumes, sans aucune quote-part de propriéié indivise.
Sous réserve des stipulations figurant au chapitre des servitudes ci-aprés, chaque volume

pourra faire l'objet notamment de tous les droits réels habituels, et donc de toute convention en
découlant.

I/ DIVISION

Limmeuble ci-dessus désigné est divisé en 2 volumes représentés sur les plans dressés par
le Cabinet ANDRE, SELARL de Géométre-Expert, domicilié & Senlis (Qise), 27 rue des Jardiniers.

Ci annexés :

o Plan de division au 1/750 référencé 20297-04-A:
Plan de division en volumes : Plan du rez-de-chaussée au 1/250 référencé 20297-05-A:

o Plan de division en volumes : Coupe au 1/250 référencé 20297-06-A;

lli/ _DESIGNATION DES VOLUMES

a) Généralités
Chagque volume est décrit dans sa composition, sa surface, sa partic basse, sa partie haute.

Les limites séparatives verticales des volumes passent généralement dans I'épaisseur des
murs et cloisons séparatives et plus particuliérement a l'axe lorsque cela est possible.

Les éléments utilisés pour la définition géométrique des volumes sont :

- en planimétrie : un polygone de ceinture ¢6té dont les sommets sont numérotés. Ces
sommets sont définis en coordonnées rectangulaires dans le systéme Lambert CC49. Les
coordonnées sont a considérer avec la tolérance d’usage en matiére de rattachement par GPS a un

systéme de coordonnées.

- en altimétrie : La base et le sommet de chaque volume ou partie de volume sont définis par
un plan horizontal coté en altimétrie par des cotes dites NGF c’est-a-dire définies par rapport au
nivellement général de la France. Ces cotes sont des cotes moyennes. Aucun propriétaire de volume
ne pourrait s'en prévaloir dans le cas ol il apparaftrait quelque différence due notamment aux pentes
nécessaires a I'écoulement des eaux, au tassement de terrain et aux mouvements et déformations

propres des constructions.

Dressépar. Cabinet ANDRE — SELARL de Géométre-Expert
27 rue des Jardiniers — 60300 Senlis
Tel. : 0344 53 01 01 —e-mail : cabinet andre@usomeltra-expert-fonciar iy

Réf. : 20297_EDDV_AUA 2/5




Senlis, le 10/02/2026

b) Volume 1

Ce volume est figuré par une teinte de couleur jaune sur les plans ci-aprés annexés :

o Niveau : Rez-de-Chaussée.
o nPQr‘ripﬁnn - Ancienne surface commerciale

Description géométrique :

o En planimétrie : Fraction de volume délimitée par le polygone défini par les
sommets 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 tels quiils figurent sur les plans ci-
annexés.

o En altimétrie :

- Sans limitation inférieure.
- Sans limitation supérieure.
o Supefficie : 378 m2
o Droit de superficie et de tréfonds s’exergant sur tout le volume a l'intérieur du polygone
défini par les sommets 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12,

c) Volume 2

Ce volume est figuré par une teinte de couleur verte sur les plans ci-aprés annexés :

o Niveau : Rez-de-Chaussée.

o Description : Ancienne surface commerciale,
o Description géométrique :

o En planimétrie : Fraction de volume délimitée par le polygone défini par les
sommets 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 tels quiils figurent sur les plans
ci-annexés.

o En altimétrie :

- Sans limitation inférieure.
- Sans limitation supérieure.
o Superficie : 1784 m2
o Droit de superficie et de tréfonds s’exergant sur tout le volume a l'intérieur du polygone

défini par les sommets 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15.

d) Tableau récapitulatif des volumes

Hauteur d'application
Volume Niveau(x) Superticie du cotes altimétriques
volume
Inférieure Supérieure
1 RDC 378 m? Sans limitation | Sans limitation
2 RDC 1784 m? Sans limitation | Sans limitation

Dressépar: Cabinet ANDRE — SELARL de Géométre-Expert
27 rue des Jardiniers — 60300 Senlis
Tel.: 03 44 53 01 01 —e-mail : cabinet andrefcsesmetre-expari-foncier fr

Réf. 1 20297_EDDV_AUA 3/5



Senlis, le 1002/2026

Vi _SERVITUDES

a) Caractéres des servitudes

En raison de limbrication des volumes composant cet ensemble immobilier, les différents
propriétaires des ouvrages qui y sont inclus devront respecter les servitudes ci-apres. Au regard des
obligations réelles qui découleront de ces servitudes, chacun des volumes pourra étre considéré 3
légard des autres comme fonds servant et fonds dominant et réciproquement, et ceci sans aucune
indemnité sauf convention contraire. Ces servitudes sont stipulées & titre perpétuel et réel, et
s'imposeront en conséquence & tous les propriétaires de volumes ainsi qu'a leurs ayants droit, le tout
sans aucune indemnité, sauf convention contraire.

Il est précisé que I'énumération des servitudes ci-aprés ne présente aucun caractére limitatif et
que chaque volume jouira et supportera d’une maniére générale les servitudes nécessaires au bon

fonctionnement et a la stabilité de ensemble.

b) Servitudes générales

1. Servitudes générale d’appui. de vues, de prosoect. de surolomb. d'accrochage

Les ouvrages qui supportent de quelque maniére que ce soit d’auires ouvrages appartenant a
d’autres propriétaires sont grevés de toutes les servitudes d'appui, ainsi éventuellement que detoutes
servitudes de vue, de prospect et de surplomb rendues nécessaires par la structure méme du
batiment.

Chaque volume aura la propriété exclusive et particuliére de tout ce qui sera situé a lintérieur et
notamment de tous les murs, dalles, éléments de gros csuvre ou structure porteuse quelconque
compris dans ce volume, méme si cet élément présente une utilité quelconque & I'égard d'un autre

volume en vertu notamment du paragraphe précédent.
Il est rappelé que, généralement, les murs et cloisons séparatifs entre deux volumes sont

assimilés a des murs mitoyens, c’est-a-dire que l'enveloppe du volume passe par le milieu de
I'épaisseur du mur ou de la cloison, sauf stipulation contraire des présentes.

Par dérogation a cette regle, et sauf stipulation contraire, les murs séparant un volume construit
d’un volume non construit resteront appartenir au volume construit.
Cependant, lorsqu'une dalle constituant le plafond d’un volume appartient au volume du dessus, ou
lorsqu'un mur séparatif entre deux volumes appartient & un de ces volumes, le volume propriétaire de
celte dalle ou de ce mur sera grevé d’une servitude d'accrochage au profit de l'autre volume, pour y
fixer, encastrer tous éléments d'équipements nécessaires 2 la desserte de ce volume tels que gaines,
canalisations, faux plafonds, éléments de décoration, cette énonciation étant indicative et non
limitative. L'usage de cette servitude ne devra en aucune maniére porter atteinte a la solidité de la
dalle ou du mur séparatif, ni entrainer aucune détérioration. Le bénéficiaire de cette servitude devra
supporter les frais d’entretien et éventuellement de remise en état des équipements ainsi installés,

2. Servitudes de passadge

Chacun des volumes bénéficiera ou sera grevé de toutes servitudes de passage qui
s'avéreraient indispensables pour la vie normale et le bon fonctionnement de 'ensemble immobilier.

Les propriétaires des volumes devront souffrir sans indemnité Pexécution des réparations
nécessaires pour le bon entretien des immeubles et si besoin est, laisser le passage aux architectes,
entrepreneurs, ouvriers, a l'effet de vérifier I'état des installations, de surveiller, conduire ou exécuter

des travaux.

3. Canalisation. gaines et réseaux divers

Les différents volumes sont grevés de servitudes réciproques pour le passage, I'entretien, la
réfection et le remplacement de toutes canalisations, gaines (cables, colonnes, coffrets de comptage),
quils soient publics ou privés, nécessaires & l'alimentation et I'évacuation technique de toutes les
parties de I'ensemble. Ces servitudes devront &tre exercées de maniére & géner le moins possible

Futilisation et 'usage normal des volumes grevés.

Dressépar: Cabinet ANDRE — SELARL de Géométre-Expert
27 rue des Jardiniers — 60300 Senlis
Tel.: 03 44 53 01 01 — e~mail : gabinet andredbusumetre-axperi-foncierf
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4. Toiture et écoulement des eaux pluviales

Senlis, le 10/02/2026

Dans la mesure ol ils ne demeureront pas la propriété de la puissance publique ou de la société
concessionnaire, les canalisations, gaines et réseaux affectés a l'usage d'un volume seront la
propriété de ce volume a partir des canalisations générales.

Les propriétaires des volumes 1 et 2 auquel sont intégrées la toiture du batiment, seront
débiteurs d’'une obligation d'entretien et d'étanchéité de la toiture. ils devront également assurer
I'entretien des réseaux d’évacuation des eaux pluviales. Les volumes 1 et 2 bénéficient des setvitudes
d'écoulement des eaux de pluie rendues nécessaires par la configuration de I'immeuble.

c¢) Servitudes particulieres

Nom Nature Fonds dominant(s) | Fonds servant(s)

Servitude n°1 Servitude de passage ZM 549 ZM 530, ZM 531
et ZM 550

Servitude n°2 Servitude de tréfonds ZM 549 ZM 530, ZM 531
et ZM 550

Nota : Les servitudes sont figurées sur le plan de division au 1/750 référencé 20297-04-A.

Dressé par ;

Cabinet ANDRE — SELARL de Géometre-Expert

ecmeire-expert-ioncier.ir
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Commune - DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES [qorr .2
NANTEUIL LE HAUDOUIN (446) Feuille(s) : 000 ZM 01
EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL Qualité du plan : Plan régulier avant
Numéro d'ordre du document . 20/03/1980
d'arpentage : 715W Echelle d'origine : 1/2000
& cifi arotd CERTIFICATION €| | Echelle d'édition : 1/2000
pinenive il chnuniow lilfo0 /2080 (Art. 25 du décref n* 55-471 du 30 avril 1955) 25| [ Dats oo reutton + 05109625
Par SDIF Le présent document d'arpentage, cerifié par les propriétaires W és (3) Support NUMErique  © ~=s-ceeereemees
Gse,Om'e“ e a 6té établi (1) : 1‘0'3\
igné - :
d A - D'aprés les indications qu'ils ant fournies au &qeﬂ&; Sapgeés le document d'arpentage
= % (% _ R res:
B - En conformité d'un tage | ——— e ffectué surle terrain ;
" e Prpsiepe e Par  JEROME ANDRE @)
C - D'aprés un plan d'arpentage Oéi’ Q rnage, dont copie ci-jointe, dressé
SDIF - POLE TOPOGRAPHIQUE e i e ghométred = — || ret:
1 ET 2 SQUARE HELENE BOUCHER o P :
Les propriétaires dé@@% avoir pris connaissance des informations portéas Le 28/01/2026
CS 80136 au dos de Iz MMiise 6463,
60831 CREIL CEDEX PEL is
Téléphone : 03 44 64 43 30 Q\O" '

(1) Rayer les mentions inutiles. La formuile A est applicable que dans Js cas dune esquisse (plan rénové par vole e mise A four). Dans fa formule B, les propriétaires peuvent avolr effectus euxmémas le piquetage,
12) Qualité de fa personne agréée (géometre axpert, inspecleur, géomélre ou technicien retraité du cadastre, eic ... ).
(3) Préclsez les noms et quallté du signatalre s1l est différent du propriélaire (mandalaire, avoue, représentant qualifié de Faulorité exproprlan, eic...).

sdif.pro.oise@dgfip.finances.gouv.fr

1685800

1685600

8215200

8215200

8215000

8215000

1685900

1685600
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REPUBLIQUE !
Eﬁi}NCAISE FINANCES PUBLIQUES
Eg«lit‘e’
Frateruité
Direction générale des finances publiques
Cellule d'assistance technique du SPDC N® de dossier :
du lundi au vendredi
de 8h00 a 18h00

Courriel : esi.orleans.adspdc@dgfip.finances.gouv.fr

Extrait cadastral modéle 1
conforme a la documentation cadastrale a la date du: 10/02/2026
validité six mois a partir de cette date.

Extrait confectionné par: SELARL CABINET ANDRE

SF2622341542

DESIGNATION DES PROPRIETES

Département: 060 Commune : 446 NANTEUIL LE HAUDOUIN
S Désignation nouvelle
Section|N® plan| PDL | N° du lot Quote-part Cgptenance § 12 3
Adresse cadastrale & | N°de DA | Section |N° plan| Contenance
ZM 0529 1 CHE DE PARIS 1ha07a31ca 446 0000715 ZM 0549 Oha21a62ca

446 0000715 ZM 0550 | Oha85a69ca

OBSERVATIONS DU SERVICE DE LA PUBLICITE FONCIERE

Décrets modifiés du 4 janvier 1955 art. 7 et 40 et du 14 octobre 1955 art. 21 et 30



REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberst
Egalité
Fraternrté

Direction générale des Finances publiques

POLE D’EVALUATION DOMANIALE
29 RUE DU DR GERARD

60021 BEAUVAIS CEDEX
Téléphone : 03 44 06 35 35

Mél. : ior

POUR NOUS jOINDRE :

Affaire suivie par : Céline FLEURENCE

téléphone : 0344068668 | 0618 78 8522
courriel : celine.fleurence@dgfip finances.gouv.fr
Réf. DS : 28367862

Réf OSE: 2025-60446-93618

7302-SD

t

FHNANCE

SLIQUES

Le Directeur 3

Centre communal d'action sociale
CCAS - NANTEUIL~LE-HAUDOUIN

BEAUVAIS, le 13/02/2026

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

ANNULE ET REMPLACE L’AVIS RENDU LE 11/02/2026
La charte de I'évaluation dv Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France. est disoonible

Nature du bien : Salle multi-fonctions a cloisonner dans un ancien supermarché
Adresse du bien : 1 Chemin de Paris - 60440 Nanteuil-le-Haudouin
Valeur : 380 000 €, assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination

de la valeur »)

1/9

CF 2025-60446-93618-28367862 ACTU LOCAUX CCAS AVIS RAPPORT



1- CONSULTANT

affaire suivie par: BITHE Lisa Klara - Agent administratif Service Urbanisme
Tel: 03 44 88 38 03
urbanisme@nlh60.fr

2 - DATES

de consultation : 22/12/2025
le cas échéant, de visite de l'immeuble : (visite précédente 09/11/2022) du bureau
du dossier complet : 08/01/2026

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
| |

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 |[]
de l'instruction du 13 décembre 2016" :

3.3. Projet et prix envisagé

Le batiment situé 1 chemin de Paris a Nanteuil-le-Haudouin est actuellement propriété du Centre
communal d’action sociale (CCAS). Un projet de réhabilitation de ce batiment est engagé afin de
transformer une ancienne surface commerciale en salles associatives et de spectacle, destinées a
accueillir des activités d'intérét général.

Dans ce cadre, une division du batiment est envisagée afin de distinguer clairement deux entités
correspondant a deux propriétaires et gestionnaires distincts : une partie destinée a devenir
propriété de la commune, une partie conservée par le CCAS.

Le projet envisage la création d'une salle multifonctions pouvant accueillir environ 500 personnes,
la création d’un dojo d’environ 200 m?, la création d'une salle de danse de 100 m? environ pour les
activités de danse et de ping-pong, la création de 2 salles associatives respectivement de 54 et
75 m? destinées aux associations, la création d’un bureau mutualisé 3 destination des associations
communales et la création des divers locaux tels que le hall commun, les sanitaires, les
rangements associatifs.

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine
2/9 CF 2025-60446-93618-28367862 ACTU LOCAUX CCAS AVIS RAPPORT



Le projet porte également sur la centralisation de l'ensemble des dispositifs daide aux
administrés portés par le CCAS de Nanteuil-le-Haudouin.

La partie CCAS portera donc sur la création d’un organisme social de distribution alimentaire de
150 m? environ pour la collecte et la distribution les denrées alimentaires aux bénéficiaires, la
création d'un espace Croix Rouge de 140 m? environ destiné 2 la collecte et la distribution de
vétements et autres meubles ou électro-ménager de seconde main, la création des bureaux du
CCAS et la création des locaux inhérents a l'activité (hall distinct, sanitaires...).

Bien que partageant le méme batiment, les deux structures fonctionnent de maniére totalement
indépendante I'une de l'autre.

Le co(t prévisionnel des travaux se monte a 2 740 642 € TTC pour la commune et 586 110,50 €
TTC pour le CCAS, partiellement subventionnés par divers partenaires.

Apres un premier rendu de l'avis le 11/02/2026, il a été porté a la connaissance du service une
servitude de non-concurrence de 99 ans, signée dans l'acte d'acquisition de 2023, et interdisant la
vente au détail de produits alimentaires. Cette interdiction ne s’appliquera pas aux associations 3
but non lucratif qui pourraient distribuer ou vendre des produits alimentaires, dans la limite de

200 m? de surface de vente.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale

Nantevuil-le-Haudouin est un bourg picard du Valois située a mi-chemin entre Paris et Soissons, a
environ 50 km de Paris. Il est traversé par la route nationale 2. Depuis 2019, son territoire est
partiellement inclus dans le Parc naturel régional Oise-Pays de France.

La commune est desservie par la gare de Nanteuil-le-Haudouin, située sur la ligne de La Plaine 3
Hirson et Anor (frontiére) et desservie par les trains de la ligne K du Transilien (Paris-Nord - Crépy-
en-Valois) ainsi que par ceux du TER Hauts-de-France (Paris — Laon).

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

Le bien est situé en périphérie sud du bourg, entre la Rue de Paris et la gendarmerie. L’accés nest
pas intuitif et se fait par une voie étroite pour ce type de bien (délaissé RN2).

4.3. Références cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieu-dit Superficie Nature

NANTEUIL-LE-HAUDOUIN | ZM529 1 CHE DE PARIS 1ha 07a 31ca sol

4.4. Descriptif

Le batiment est un ancien supermarché, qui a été vidé début septembre 2022 et a déménagé non
loin, rue de la Croix Verte. Le batiment est constitué d’une structure en poteaux béton, charpente
en lamelié-collé et facades en béton.

Le grand espace principal est carrelé et éclairé aux néons. Pour I'heure, le batiment comprend des
bureaux, une réserve, une chambre froide.

Une esquisse réalisée par le maitre d'ceuvre permet d’identifier précisément les différentes
parties du batiment : les parties représentées en vert et en bleu sont destinées a étre cédées 3 la
commune, tandis que la partie représentée en rose demeurera propriété du CCAS.

La division du batiment, telle que présentée sur le plan joint, est ainsi réalisée en vue de permettre
la cession d’une partie du bien du CCAS a la commune, dans le cadre de la mise en ceuvre du
projet de réhabilitation et de réaffectation des espaces a des usages associatifs et culturels.

Les voiries et espaces extérieurs resteraient la propriété du CCAS.
3/9 CF 2025-60446-93618-28367862 ACTU LOCAUX CCAS AVIS RAPPORT



4.5, Surfaces du bati

Les applications a la disposition du service indiquent des surfaces hors parking de 2 183 m? et
4 295 m?* d'espaces de stationnement hon couverts. Année d’achévement 2002.

Le projet fourni mentionne des surfaces projetées (cloisons posées) de 413 m? pour le CCAS et
1511,6 m? pour la commune. Soit pour une surface totale de 1924,60 m? une part pour la
commune de 78,5 %.

Le bien étant évalué en poursuite d’usage, il sera appliqué ce coefficient sur les surfaces avant
travaux, soit 2183 m? utilisés lors de la précédente évaluation (surface au cadastre), soit une
surface pour lacommune 3 estimer de 2183 m? x 78,5 % =1714 m2.

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Centre Communal d'Action Sociale. Acquisition volume 2023P06918 le 20/06/2023 pour
600 000 € HT. Le bien avait été évalué 810 000 € le 18/11/2022 (ref OSE 2022-60446-74538 DS
n°10123538)

Origine de propriété : Acquisition par la SCI BAUVIE - SIREN 487 625 436 dont le gérant est
M.VIGOUROUX Bertrand, auprés de la SA L'lImmobiliére Européenne des Mousquetaires, de la
parcelle ZM252 de 15 000 m? pour 1 014 278 € HT (Volume 2019P02108 du 20/03/2019).

5.2. Conditions d’occupation
Libre

6 - URBANISME

Régles actuelles

Parcelles couvertes par le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la
commune de Nanteuil-Le-Haudouin, dont la derniére procédure a | . s i
été approuvée le 02/07/2018. it o

AN
Parcelles en zone UC, zone urbanisée occupée par des|
commerces.

Dans une bande de 250 m de part et d'autre de la déviation de la | | 1
R.IN. 2 et de la voie ferrée figurant aux plans de zonage, les | b 7
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constructions nouvelles autorisées sont soumises a des normes d'isolement acoustique, prévues
par l'arrété du 6 octobre 1978 modifié, et de ses annexes.

Sont interdites les constructions & usage d'activités industrielles, ou d'entrepdt, les constructions
a usage d'habitation.

Servitudes relatives aux monuments historiques (immeubles classés et inscrits, abords des
monuments historiques) (AC1)

Cette zone est également réglementée par une Orientation d’Aménagement et de
Programmation. Toutes les occupations et utilisations du sol autorisées devront respecter les
prescriptions de I'OAP 7 La Croix d’Andolle, dont les principaux enjeux sont :

« L'aménagement qualitatif de I'entrée de ville dans un secteur en plein développement.

- Le renforcement du dispositif commercial de Nanteuil, qui doit proposer une alternative au pdle
de Lagny-le-Sec - Plessis-Belleville.

+ Le développement de nouveaux emplois, afin de renforcer I'équilibre communal, en lien avec le
scénario de croissance maftrisée retenu a I’horizon du PLU.

« La diversification des commerces et services existants.

i

aarie T A,
o 5" - .-'f 0
4 :
- o 'I "
LA e UNT T LA Coie G mnne H i 7 ” ] '. :
/ i
. ’ A &
. ’:lk yi
// \ ‘ff h
(o & ¢ Vi
i - aJ
- i g -
(R x '
i y.
. ' Y. /:
. o
& LN
l-‘ h
v

SR ORI M O AME R AR B L S GRASMA G

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus

possible de 'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.
Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec des
biens comparables a celui du bien a évaluer.
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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 de marché sur les mutations de locaux professionnels de 400 m? 3 5 000 m2 de
01/2023 4 01/2026 dans un ravon de 10 km

Il ressort de ces critéres une sélection de 4 mutations.

Observations

s

5004P04
| 2026P08329

6004P04
2025P05254

7704P04
2024P18163

7704P04
2023P23304

1341012134211

500//Al/210/1

430//ZE/58/1

430//ZEN9T7H

60

60 LE PLESSIS BELLEVILLE 15 RUE DU SAVERT

77

77

LAGNY LE SEC

SAINT-PATHUS

SAINT-PATHUS

15336 F LES CIMETIERES

18/07/2025
23/05/2025
10 RUE LOUIS BRAILLE 14/11/2024
20/12/2023

85 RUE LUCIE AUBRAC

1186

470

812

1383

1050000 €;

295000 €

600 000 €

1550 000 €

MOYENNE

MEDIANE

.Cession LIDL. Un batiment a usage
'commercial & simple rez-de-
885 €:chaussée,
:Et 17 places de stationnement
iVoie de circulation et espaces verts -
Un local commercial de type hangar
698 € industriel avec deux bureaux, wc,
douche,
Terrain

Un entrepét individuel composé
d'une porte sectionnelle donnant sur
une surface d'activité. Sur le devant
de |'entrepdt, deux portes
individuelles desservant une partie
sanitaire et cuisine, et une partie
administrative comprenant un
couloir, un sanitaire et deux bureaux,

739 €

1121€ Un local a usage commercial avec

parking et dépendances
843 €

812€

Le nombre de termes de comparaison n’étant pas significatif, et I'état du bien combiné a son prix
récent de cession ne semblant pas représentés, la recherche a été étendue sur la durée de
recherche et sur le secteur. |l est ressorti de cette recherche parmi les termes a la disposition du
service une sélection de mutations complémentaire :

Surt. uiile s Privm?

-

6004P04
2020P01487

6004P04
~ 2020P05599

8004P01

~ 2020P07705

6004P04
2021P02794

7704P04

. 2021P10189

6004P04
2021P09961

6004P04
2021P 12070

8004P01
2022P05127

6/9

4141/A0/
120114112113

41411A0M20/1

439/1AH/39//

34111273411
341/12/333//
341/1Z/326//
344412132711

430//ZE/971/

1751IXAS
571/1111014731/2

463//AD197//

342/IAA12511

60
80

60

60

77

60

60

60

Commine

MONTATAIRE

MONTATAIRE

MOuY

LAGNY LE SEC

SAINT-PATHUS

CREIL

NOGENT SUR OISE

LAIGNEVILLE

5120 VC ZI LES BAS PRES  07/02/2020
5120 VC ZI LES BAS PRES  30/09/2020
471 AVENUE DU 11

NOVEMEBRE 1918 15(10/2020
5341 F RUE BARANFOSSE  10/02/2021
85RUE LUCIE AUBRAC  01/07/2021
19 RUE JULES JUILLET ~ 30/07/2021
5197 F LA PRAIRIE DE

g, 24/00/2021
8 RUE DU HUIT MAI 1945 10/05/2022

1251

1748

1789

4091

1601

822

2541

3000

310000 €.

600 000 €

210000 €

3300000 €

1150000 €

300000 €

1947 000 €

900 000 €

MOYENNE

MEDIANE

Cession par immobiliére des
248 € mousquetaires/local co/terrain avec
dts a construire/pkg/occupé

3e Cession par immobiliére des
mousquetaires/occupé

Béatiment & usage commercial
comprenant un supermarché, un
parking extérieur, voirie lourde pour
livraisons.Loué. Constr.2011

117 €

Acquisition par LIDL. 2 batiments,
807 € parking, bassin de rétention. Bien
‘loué, bail a résilier.Constr. 2016

Local & usage commercial.
718 € .Supenmarché avec parking et
dépendances. Constr 2016

365 € supemarché de proximité occupé

Batiment a usage commercial de
plain pied {entrée/sortie clientéle,
surfaces de vente, réserves, locaux

766 € techniques, bureaux, locaux
sociaux, quai de chargement, patio
et 141 stationnements. Loué. Constr,
2006

Batiment a usage commercial
comprenant un supemarché, un
parking extérieur, voirie lourde pour
livraisons.Loué. Constr.2010

458 €

354 €
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Une consultation des dernieres mutations de la Fonciére Chabriéres dans un périmétre
acceptable a fait ressortir les termes de comparaison suivants, comprenant des clauses de non-

concurrence pour des durées variables.

Temme Ret. Ret. Cadastrales = - Dept

enegiatrement

Commune Ackosso ‘Date mutation | Surf, ulle iclale

Prix tots!

Prix/m*

(aurt, utile)

Obsenvaticns

0204P01 2RUE DES Surfsce de vente, réserve et
N e 2c475 02 |LAFERTEMILON| 2FEEDE 16/06/22 1904 311000¢€ 163 € (R, pocony
6004P04 AM325 CAMBRONNE 960 RUE e ) )
14 20 s Py 80 [ e ROoOURT INATION A ErNag| 0207221 3368 400 000 € 119€ Ancien intermarché + terrain
B520
9001 RUE S ]
15 $001304 B513 60  |GRANDVILLIERS | FERDINAND 19111119 2508 436 893 € 174€ Baliment & usage commercial +
2019P07053 B542 parking
BUISSON
8521
8004P01 AL324/3 RUEDU 11 i, .
16 2022P20324 AL32474 80 ALBERT NOVEMBRE 10/10/22 865 396 000 € 458 € 2 hatiments a usage commercial
8004P01 RUE DU 11 o ;
17 099R a0 AL32472 80 ALBERT STemsas 1010/22 476 300 000 € 630€ bafiment & usage commercial
MOVENNE 309€
MEDIANE 174€

18. Une vente d'une surface de vente avec parking, sans clause de non-concurrence, a été
référencée a Trosly-Breuil (volume 2024P08836) le 18/09/2024 pour 1 227 000 soit 251€/m? pour

4 881 m? SU.

« Etude de marché sur les mutations de terrains en zones d’activités (reprise _d’une

précédente estimation)

Ref. Ref, th Surtice tarran A
! i : TAB «lolA, BetCo

21

22

22

24

148/7Z1/58H

6004P04
14842155 80
2024P00292 48NZII52!

6004P04
2023P07750 446//28/100// &0

500404
2000p 11345 OOV/ZATH 80

619//12/52/1

6004P04
500//Z141711 60
2022P11226 5007274201

6004P04 '819//2/52// [
2022P11394  *500//Z/4201/

50011214091

6004P04 S00/Zi4144 &0
2022PQ2762  SOUNZIA12)
So0Z4 I

6004P04
2023p13124 ST 8

CHEVREVILLE -5040 F LE BOSQUET

NANTEUIL LE HAUDOUIN LA CROIX VERTE

|LE PLESSIS BELLEVILLE LE GRAND LIEVRE

LE PLESSIS BELLEVILLE LE GRAND LIEVRE

LE PLESSIS BELLEVILLE  LE GRAND LIEVRE

LE PLESSIS BELLEVILLE 5397 F LE POIRIER LUCAS

SILLY LE LONG LE FOND DE LIEVRE

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

03/01/2024

20/07/2023

08/02/2022

08/09/2022

. 08/09/2022

17/02/2022

212023 |

4017

942

10000

20822

10822

7628

10898

160680 €

28 000 €

J70000 €

511800 €

S0B B34 €

420090 €

277848 €

MOYENNE

MEDIANE

40€

30€

37€

25€

47E

55€

26€

37€

37€

Zone artisanale. Projet
Ut edification de locaux
professionnals el de
stockags,
Parcelle non batie bitumée.
ul Termain en bande entre 2
constructions

Terrain constructible. Projet
de construction d'un

u batiment d'activité

poids lourds
ul Terain

Terrain constructible. Projet
de construction d'un
batiment d'activités
stockags et bureaux
Terrain sur lequel
l'acquéreur a fait édifier 23
cellules commerciales en
2020. Usage industriel

Périmétre da la ZAC,
Uk Secteur dactivité an
Pordre NG

ul

ul

Les sources externes consultées ne permettent pas d'identifier une information utile au présent

dossier.

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

Le projet n"étant pas un projet de promoteur mais une répartition de la propriété et de la gestion
entre la commune et le CCAS, le bien est évalué en poursuite d’usage.

Les termes de comparaison font ressortir des valeurs trés hétérogenes allant de 117 €/m? 3

x

1121 €/m?. Au regard des études de marché pratiquées, il ressort que la valeur du bien est située
en bas de fourchette.
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De plus, le bien, initialement estimée 810 000 € dans 'avis 2022-60446-74538 du 18/11/2022, a été
acquis 600 000 € en 2023, ce qui peut étre imputé a la servitude de non-concurrence de 99 ans
grevant le bien. Une étude de marché sur des biens comprenant des clauses de non-concurrence
a donc été pratiquée dans un périmétre acceptable. Au regard des termes récents recensés, il n’a
pas été possible de déterminer une dominante. Néanmoins, en s'appuyant sur la moyenne qui
ressort a 309 €/m?, arrondie a 300 €, [a valeur du bien ressortirait 8 2 183 m?2 x 300 € = 654 900 €,
valeur plus approchante du prix de cession du bien. Celle-ci sera donc prise pour référence pour
la valorisation terrain inclus.

Néanmoins, le terrain, voiries et espaces extérieurs divers resteraient la propriété du CCAS. Une
valeur basse pour la part de la commune dénuée de terrain de 222 €/m? sera arbitrée, sur la base
de la moyenne des termes les plus bas n°5, 7 et 12, pour prendre en compte la servitude.

En considérant qu’environ 5 000 m? de terrain serait détachable et potentiellement constructible
(hors espaces et milieux a préserver), un calcul de cohérence a été effectué :

Locaux (Surface utile) Terrain Valeur
m?2 £/m?2 Valeur m?2 €/m2

Valorisation totale 2183 300 € 654 900 € 654 900 €

Dont commune 1714 222 € 380 508 C[ 380508 €

Reste CCAS 274392 €

Dont SU hors terrain 469 222 € 104 118 € 104 118 €

Ecart 170274 € 5000 34 € 170274 €
654 900 €

La valeur du terrain détachable destiné dans 'OAP aux activités tertiaires et équipements publics
est estimée a 34 €/m?, valeur basse cohérente avec le marché des terrains d’activités dans le
secteur, sachant que le terrain est partiellement encombré d'un parking.

Ainsi la valeur vénale de la partie a acquérir par la commune est estimée a 1 714 m? x 222 € =
380 508 € arrondie a 380 000 €.

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 380 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliere a 342 000 €.

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

Deés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé sans nouvelle
consultation du pole 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.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.
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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 l'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 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 3
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces dernieres.

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 & la recherche d’archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des

sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires

et des 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 et par délégation,
r~ TN
(N, \
Céline FLEURENGE

LN/
Evalu‘-a\trlg‘efdomanlale

L

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
o 7 S e " . " RT

de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative & l'informatique, aux fichiers et aux

libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.



