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BUREAU COMMUNAUTAIRE

Seine SEANCE DU JEUDI 23 MAI 2024
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AGGLOMERATION Délibération n° BC/24-024

Ancien terrain du SETOM a Saint Marcel : Cession d'une
parcelle a la société CANAVERT ENVIRONNEMENT

Les membres du Bureau communautaire de Seine Normandie

Date de convocation : Agglomération, se sont réunis lors de la séance du Bureau de
17/05/2024 Seine Normandie Agglomération, Salle Vallée du Gambon, 12

rue de la Mare a Jouy, DOUAINS, sous la Présidence de

Conseillers en exercice : 17\ 1 sieur Frédéric DUCHE, le 23 mai 2024 & 16h30.

Conseillers présents : 15

Conseillers votants : 17 Etaient présents :

Frédéric DUCHE (LES ANDELYS), Francois
OUZILLEAU (VERNON), Pascal LEHONGRE (PACY
SUR EURE), Pieternella COLOMBE (SAINT MARCEL),
Aline BERTOU (FRENELLES EN VEXIN), Thomas
DURAND (VEXIN-SUR EPTE), Antoine ROUSSELET
(LA CHAPELLE LONGUEVILLE), Dominique MORIN
(VERNON), Christian LE PROVOST (LES ANDELYS),
Guillaume GRIMM (CHAIGNES), Johan AUVRAY
(VERNON), Thibaut BEAUTE (NOTRE DAME DE
L'ISLE), Jéréme GRENIER (VERNON), Julien CANIN
(PACY SUR EURE), Patricia DAUMARIE (VERNON),

Absents excusés ayant donné pouvoir :

Monsieur Pascal JOLLY a Monsieur Frédéric DUCHE
Madame Annick DELOUZE a Monsieur Thomas
DURAND

Absents :

Secrétaire de séance : Antoine ROUSSELET





Le Bureau Communautaire de Seine Normandie Agglomération,
Vu le code général des collectivités territoriales ;

Vu le code général de la propriété des personnes publiques ;

Vu le code civil ;

Vu larrété préfectoral n° DELE/BCLI/2019-59 du 30 décembre 2019 portant modification des
statuts de la communauté d’agglomération Seine Normandie Agglomération ;

Vu la délibération n°CC/21-78 du 8 juillet 2021 portant délégation de compétences du Conseil
Communautaire au Bureau Communautaire ;

Vu le rapport de présentation du Président ;
Considérant que le Bureau communautaire a regu délégation pour prendre toute décision relative a
'acquisition et a l'aliénation de biens mobiliers et immobiliers dont le montant est supérieur a

50 000€ et inférieur ou égal a 500 000€ par opération ;

Considérant le projet d’investissement et de développement de [I'entreprise CANAVERT
ENVIRONNEMENT sur une parcelle de terrain acquis par SNA auprés du SETOM ;

Considérant que ce projet permettra la réhabilitation d’'un batiment en friche ;

Considérant que ce projet permet de ne pas artificialiser des sols et s’'intégre ainsi dans la politique
du Zéro Artificialisation Nette ;

Considérant que ce projet permettra la création de nouveaux emplois sur le territoire de SNA ;

Considérant l'avis du domaine sur la valeur vénale au prix de 190 000€ avec une marge
d’appréciation de 20% ;

Considérant que Pieternella COLOMBE ne prend pas part au vote ;
Aprés en avoir délibéré,
DECIDE

Article 1 : D’approuver la cession de la parcelle X (en attente de la division parcellaire) a la SCI
Les Friches de St Marcel (en cours de constitution) au prix de 206 400€.

Article 2: D’autoriser le Président ou son représentant a signer tout document afférent,
notamment le compromis de vente et I'acte de cession.

Article 3 : La présente délibération sera publiée sur le site internet sna27.fr et ampliation sera
adressée a Monsieur le Préfet, a Maitre Coué, notaire en charge de la cession, a Monsieur
Boisgontier gérant de la SCI Les Friches de St Marcel et a Monsieur le Trésorier.

Article 4 : Le Président est chargé de I'exécution de la présente délibération.

Fait en séance les jours, mois et an susdits.
Pour extrait certifié¢ conforme,

Signe électroniguement par,

[Le FPresident

Frédéric DUCHE



Conformément au code de Justice Administrative, le Tribunal Administratif de Rouen peut étre saisi par voie de recours formé contre le
présent acte pendant un délai de deux mois commengant a courir a compter de la date de sa publication. Dans ce méme
délai, il peut également faire I'objet d’'un recours gracieux adressé a son auteur ; cette démarche prolonge alors le délai de recours
contentieux qui peut ensuite étre introduit auprés du Tribunal Administratif dans les deux mois suivant la réponse (I'absence de réponse
au terme d’un délai de deux mois vaut rejet implicite du recours gracieux). La juridiction peut étre saisie par le biais du portail
« Télérecours citoyen », accessible au public a I'adresse suivante : www.telerecours.fr
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Direction régionale des Finances Publiques de la Normandie et
de la Seine Maritime

Pdle d'évaluation domaniale de Rouen

21 Quai Jean Moulin
76 037 ROUEN

Courriel : drfip76.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Mireille TOULZE
Courriel : mireille.toulze@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 02.32.18.93.93 / 06.18.09.50.99

Réf DS: 16202933
Réf OSE : 2024-27562-10945
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FINANCES PUBLIQUES

Le 23/02/2024

Le Directeur régional des Finances publiques de
la Normandie et de la Seine Maritime

a
Monsieur le Président

Communavuté d'agglomération SEINE
NORMANDIE AGGLOMERATION

12 La Mare a Jouy
27 120 DOUAINS

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE | VALEUR LOCATIVE

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 :
Adresse du bien :

Valeur :

Bien professionnel et terrain constructible

Les Friches communales — SAINT-MARCEL

190 000 €, assortie d'une marge d’appréciation de 20 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT

g

affaire suivie par : Fanny TASSERIE, chargée de mission relations aux entreprises a SNA.

2 - DATES

e o e R i _—— _ —_ - —_—

de consultation :

15/01/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

21/02/2024

du dossier complet :

21/02/2024

o — e m— i . i b L e e e o =

L

[3 OPERAT]ON IMMOBlLIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : . IR

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

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

I‘instruction du 13 décernbre 20167 : ,

Facultative mais répondant aux conditions derogatonres prévues en annexe 3 de

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Pro;et et prlx envisagé

« Seine Normandie Agglomération étudie actuellement la faisabilité d'une petlte zone d activités

. sur environ 3ha. Ce projet serait aménagé sur des anciens terrains du SETOM situés & Saint-Marcél.

Mais afin de répondre a la demande de terrain de I'entreprise CANAVERT qui se trouve sans locaux
d'ici quelgues mois, SNA souhaite vendre une parcelle de 50_00m2 au sein de ces terrains et qui
comprend un batiment & I'abandon sans valeur vénale que |'entreprise souhaite réhabiliter. »

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

e



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La commune de SAINT MARCEL, est située en continuité de la commune de VERNON. C’est une
commune prisée de |'agglomération caractérisée par une dominante d'habitat individuel qui
compte également une forte présence d'activités industrielles et tertiaires installées dans la partie
la plus proche de la route de Rouen (éloignée du site a estimer).

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

La parcelle est située sur le plateau de Mercie sur les hauteurs de la commune, a proximité de
I'échangeur de l'autoroute A13 qu’on peut rallier rapidement de I'unité fonciére sans traverser de
zone a densité d’activité ou d’habitation.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit i Superficie Nature réelle T
ST MARCEL AD 189p Les friches communales | 5000 m? [ 74 290 m? bati
TOTAL 5000 m? |

4.4, Descriptif

Sur la commune de SAINT-MARCEL, une emprise de 5 000 m? sur la parcelle AD 189 doit étre
détachée pour étre cédée.

Cette emprise est le terrain d'assiette d‘une construction anciennement a usage professionnel
édifiée en R+1 sur sous-sol complet avec dalle béton. Sa surface utile totale est de 710 m? dont 190
m? au sous-sol, 290 m? au rez-de-chaussée, et 230 m? 2 I'étage. Le batiment était constitué de
laboratoires, piéces de stockage, bureaux, salles de réunion, sanitaires, vestiaires, réfectoire. Il est
inoccupé depuis 2008 et a fait I'objet de nombreuses et sévéres dégradations du fait d'une
occupation illicite et de déprédations trés importantes (vitres brisées, fenétres dérobées, sanitaires
dégradés, fils en cuivre arrachés, éléments de couverture volés etc.). Sur cette parcelle figure
également une serre sur dalle béton (200 m?) qui a aussi subi des dégradations importantes.

Pour autant la structure bien que ni hors d’eau ni hors d'air semble toujours solide.

4.5, Surfaces du bati

La surface cadastrée est de 710 m? dont 190 m? au sous-sol, 290 m? au rez-de-chaussée, et 230 m? a
I’étage, il y a également une serre (200 m?).



5 SITUATION jURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

L'immeuble est la propriété de Fagglomération SEINE NORMANDIE AGGLOMERATION par acte
d’acquisition en date du 06/09/2023 au prix de 435 600 € (acquisition simultanée des parcelles
cadastrées AD 186-188-189-190-191-192-193).

5.2, Conditions d'occupation

Bien libre selon mention du consultant.

E - URBANISME

| A

6.1.Régles actuelles

La parcelle est en zone UZa du PLU de SAINT MARCEL dont la derniére procédure a été approuvée
le 20/12/2023. La zone UZa est [a zone des activités économiques sxtuees sur le plateau:

6.2.Date de référence et régles applicables

Sans objet, cession amiable.

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

Méthode par comparaison : méthode qui consiste a fixer la valeur vénale ou locative a partir de
["étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I''mmeuble
3 évaluer sur le marché immobilier local. Au cas partlculler cette méthode est utilisée car il existe
un marche immobilier local avec des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8 METHODE COMPARATIVE

W

8.1. Etudes de marché

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

Etude des cessions de bureaux de nature comparables dont |a surface est supérieure 3 200 m?
Huit termes de comparaison concordant ont été retenus : les prix au m? varient de 446 € 4 745 €
avec un prix moyen au m? de 587 € et un prix médian de 534 €.

—

COMMUNE REFERENCES DATE PRIX SURFACE PRIX COMMENTAIRE
CADASTRALES AU M?
VERNON 14 rve de 05/10/2016 250000 € 560 m? 446 € | Bureaux, construction en rez-de-
I"artisanat chaussée avec sous-sol complet. Parkings
VERNON 7 rue de 13122018 97 600 € 192m? | S08€ |Bati professionnel dédié A la formation,
I'horloge : fonctionnel sans cachet.
PACY SUREURE | routede Paris | 09/05/2019°| 195000¢ 276 m? 707 € |Bureaux avec une surface atelier
VERNON 22 ruedv Parc | 20/01/2020 | 325000€ 500 m? 650 € | Local de bureaux en centre-ville, parking
privatif, accés sécurisé
ST MARCEL route de roven | 30/01/2020 | 245000€ 459 m? 534 € |Local de bureaux dans immeuble de
conception ancienne avec parking sur la
route de Rouen
VERNON 7 rue de 19/12/2020 100000 € 192m? | 5214 |Bati professionnel dédié a [a formation,
'horloge fonctionnel sans cachet.
VERNON 16 rve de 19/03/2021 422500 € 567 m? 745 € | Bureaux avec partie atelier en zone
. I'artisanat d'activité




Pour apprécier la valeur vénale de I'emprise constructible sur la parcelle, six ventes de terrains &
batir situés en zone d'activité ou dans un environnement presque exclusiverment occupé par du
bati professionnel ont été retenues. Les prix varient entre 9 € et 28 € (valeur ancienne) le m? avec
une valeur moyenne de 13,6 €le m? et une valeur médiane de 10,8 € le m2

REFERENCES DATE PRIX SURFACE | PRIX AU | ZONAGE COMMENTAIRE
CADASTRALES TERRAIN M2
ST MARCEL 31/01/2013 | 60000€ |.2129 m? 28 € uz TAB entre SCI. Secteur d'activités
" AD 47 ' '
VERNON 13/10/2016 | 41129 € 3739 m? 1€ Ula TAB. ZAC des Bourdines
BP 1231 P )
VERNON 20[07/2018 53167 € | 5744 m? 93€ Ula ZAC des Bourdines, parcelles de TAB. Secteur
BPdiv | . d'activités
VERNON 09/07/2019 22236 € | 2084 m? 10,6 € Ula ZAC des Bourdines, parcelles de TAB. Secteur
BP div d'activités ‘
VERNON 30/10{/2020( BOODO € | 5744 m? 14 € Ula ZAC des Bourdines, parcelles de TAB. Secteur
BP div dactivités
STJUST 06/04/2021 | 15000€ | 1686 m? 9¢€ Non | TAB acquis par un professionnel. En bordure de
AE 172 disponibl | route trés fréquentée
: e

L'étude des prix unitaires des parcelles [de terrains & batir pour de I'activité] situées dans des
communes traversées par l'autoroute A 13 (Heudebouville et Saint Aubin sur Gaillon) en Zone
d’Activité et a proximité de l'autoroute, atteste d'une valeur modale (la plus observée) comprise
entre 18 et 25 € le m™ :

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
L'emprise maximale pouvant servir de TAB est de 3 700 mZ.

Lors de la précédente évaluation (2023-27562-17709) le terrain @ aménager acquis avait une
superficie de 7,5 hectares. Aujourd’hui il s'agit d’estimer une emprise constructible de moins de
4 000 m? dont la profondeur a [a route varie de 50 meétres au nord a 250 métres au sud. Le prix au
m? retenu ne peut &tre que supérieur.

Eléments de moins-value :

- le bati nécessite une trés sérieuse rénovation (couverture, huisseries, réseaux, sols, murs)

- le terrain & batir non aménagé grevé d'une servitude daléa fort argiles qui implique sondages
avant construction. Les variations d’humidité (pluies/sécheresse) fragilisent les constructions. Le
surco(t des fondations permettant aux constructions de résister a I'aléa est de 4 a 5 fois le coOt de
revient de fondations en I'absence d’aléa de cette nature

- aire de grand passage a proximité immédiate

Eléments de plus-value :

- les fondations du béti existant sont demeurées apparemment solides en dépit de [a nature du sol
- les réseaux sont situés a proximité immédiate de 'emprise a céder

- le terrain & bétir dispose d’une large ouverture sur voie revétue

-d'importants axes routiers sont situés a proximité immédiate

En ce qui concerne I'emprise constructible pour du béti professionnel, compte tenu des surco0ts
liés a la construction sur un terrain grevé d'un aléa argile fort, il est proposé de retenir la valeur
basse des terrains & batir en zone d’activité [situés non loin de 'A13] soit 13 € le m? pour ce terrain

non aménagé mais a proximité immédiate des réseaux. Cette partie de l'unité fonciére a céder,
dont la surface est appréciée 4 3 700 m?, est donc estimée 4 48 100 €.
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En ce qui concerne le bati a rénover, compte tenu de son état de dégradation, sa valeur ne peut
excéder le tiers de la valeur des bétis professionnels de type bureau ce qui correspond & la part du
gros oeuvre dans le colit de revient des constructions {estimée a 1/3). La solidité de la construction,
au regard des contraintes liées 2 la nature de son terrain d’assiette, nous conduit a arbitrer pour le
prix moyen au m? des bureaux (600 € le m? en valeur arrondie) et non le prix minimal afin d'intégrer
le surco0t des fondations (4 4 5 fois supérieur au prix de revient de fondations classiques) valeur

supportant un abattement de 2/3. La valeur estimée de bien professionnel 4 rénover de 710 m? est

de 142 000 £.

La valeur de Femprise a céder est donc estimée a 190 100 €, valeur arrondie 4 190 000 €.

9 DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION v‘I

3

Lévaluation aboutit &, la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d‘appréciation, et non d'un prix. Le prix est un mentant 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 & 190 000 £. Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

A

Cette valeur est assortie d’une marge d‘appréciation élargie a 20% justifiée par le caractere
atypique du bien. Cette marge porte la valeur minimale de cession sans justification particuliére a
152 000 € (valeur arrondie) .

La marge d’apprec:atlon refléte le degré de précision de I’e.valuatton 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 pbdle 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 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 CMI) n‘intervenait pas ou si 'opération n'était pas
réalisée dans ce délai.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre 'opération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans /a
mesure ol accord sur le prix et la chose est créateur de dro:ts méme si sa réalisation effective
intervient uvltérieurement.

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en.compte
une modn‘"catlon de ces derniéres.

11 - OBSERVATIONS : ]
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L’evaluatlon est réalisée sur [a 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 ‘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. .

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

[T

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatives a '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 auprés du public, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur régional et par délégation,

Mireille TOULZE

Inspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d‘un traitement informatique. Le droit d’acceés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifide relative & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



LOCALISATION DU SECTEUR CONCERNE A SAINT-MARCEL
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LOCALISATION DU TERRAIN POUR LE PROJET DE CANAVERT ENVIRONNEMENT
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