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Liberté
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Direction Générale des Finances Publiques

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

Cité administrative

20 quai Hippolyte Rossignol

77010 MELUN cedex
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FINANCES PUBLIQUES

A Melun, le 20 juin 2025

La Directrice départementale des Finances
publiques de Seine-et-Marne

x

a
Mairiede MONTEREAU-FAULT-YONNE

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
La charte de l'évaluation du Domaine, élaborée avec I"Association des Mé.fres de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

aTeTell=

Nature du bien :

Adresse du bien :

Locaux d’activités .

1,

3 Rue Roberte Boucher 77130 Montereau-Fault-Yonne

Parcelle AD292 (Montereau-Fault-Yonne, code INSEE : 305)

Valeur vénale :

55 000 €, assortie d’'une marge d'appréciation de 15%

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



1. CONSULTANT

Commune de Montereau-Fault-Yonne

Affaire suivie par : Mme Isabelle STAERCK, Directrice du service urbanisme.
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2. DATES
| de consultation : 18/06/2025
i . | D
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: ‘Néant.
le cas échéant, de visite de l'immeuble :
du dossier complet : 18/06/2025

3. OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de 'opération

Cession : ]

‘ -
Acquisition : amiable []

par voie de préemption []
|
| par voie d'expropriation

-
Prise a bail : N
e =l -

| Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

| £ . . e . . .
| Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de []

I'instruction du 13 décembre 2016" :

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

]

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition par la commune de Montereau-Fault-Yonne, dans le cadre d'une procédure d'expropriation
simplifiée (procédure d'abandon manifeste), d'un local industriel a I'abandon, vandalise, squatté
précédemment, pollué et servant de décharge sauvage (risques pour la salubrité et la sécurité publiques).

Il est demandé la réactualisation de I'avis délivré le 27 février 2024 (évaluation a 80 000€) sur le méme bien (les

données d'urbanisme n'ont pas évolué depuis cette date).

4. DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Les biens i estimer se trouvent dans la commune de Montereau-Fault-Yonne, commune du Sud Seine-et-Marne,
d‘une superficie de 9,10 km?, et comptant 21.888 habitants en 2020 (elle est la 14 ville |a plus peuplée de Seine-

et-Marne ).

1 Voir également page 17 de |la Charte de I'évaluation du Domaine
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La ville, située au confluent de |'Yonne et de la Seine, est constituée de 3 parties :
» Laville haute qui constitue la partie nord de la ville avec plusieurs lotissements et la ZUP de Surville.
« Laville basse qui comprend par exemple le centre-ville, le quartier de la gare et le parc des Noues.
« Lazone industrielle oU I'on peut trouver plusieurs entreprises telles que la SAM, Soletanche Bachy

La commune est desservie par la gare de Montereau sur la ligne Paris - Montereau - Laroche-Migennes (,
TER).

Le réseau de bus Siyonne circule dans Montereau et la relie aux autres communes du canton.

La ligne a Grande Vitesse Sud-Est, I'autoroute A5, et la route nationale 6 (maintenant route départementale
606), passent a proximité de Montereau.

Le port fluvial de Montereau-Fault-Yonne est un port industriel de trente-trois hectares.

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

Immeuble (fleche rouge) situé Rue des Secherons, ZAC des Ormeaux secteur nord de Montereau-Fault-Yonne,

4.3, Références cadastrales

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

Naturelle réelle

Commune Parcelle Adresse/Lieudit ] Superficie

Montereau-Fault-Yonne | AD292 | 3 Rue Roberte Boucher | 3000 m? ‘ Batiment trés dégradé et terrain
attenant
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4.4, Descriptif

Parcelle AD292 (3000 m?) : terrain de configuration rectangulaire sur lequel a été édifié un local industriel, a
I'abandon depuis plusieurs années, vandalisé, squatté précédemment (batiment éventré, fenétres et portes
cassées,bardage arraché, absence de portails); le batiment a par ailleurs fait l'objet d'un incendie criminel le 27
avril dernier ; le terrain attenant est pollué et sert de décharge sauvage (risques pour la salubrité et la sécurité
publiques). Absence d'intervention du propriétaire et taxes fonciéres non réglées depuis plusieurs années

4,5, Surfaces du bati

Surface utile retenue d’aprés le plan d’origine du bati fourni par le consultant et d'aprés mesurage au plan du
site Geoportail:

- batiment principal: 340 m? (RAC : 16,4 m x 14,96 m x 0,95 = 233 m? ; mezzanine: 16,4 mx 4,9 m x 0,95 =76 m*;
extension a I'arriére du batiment : 31 m?; total : 340 m?)

5. SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : SARL LAKIS (liquidée, preneur) et SCI des Ormeaux (bailleur a construction).

5.2. Conditions d’occupation : libre

6. URBANISME

Zone UE au PLU de la commune de Montereau-Fault-Yonne, dont la derniére procédure a été approuvée le
17/12/2007 : Il s'agit d'une zone récemment équipée sous forme de ZAC, réservée a |'accueil d'équipements
divers, d'activités économiques, artisanales, industrielles et commerciales. Ce secteur, situé en entrée de ville, a
fait I'objet d'une attention particuliére en matiére d'intégration urbaine, architecturale et paysagére des
nouvelles constructions autorisées (article L.111-1.4 du Code de 'Urbanisme).

7. METHODE D'EVALUATION MISE EN (EUVRE

Méthode par comparaison

8. METHODE COMPARATIVE

8.1.Etude de marché
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8.1.1. Terrains d’activité

-a) Termes de comparaison obtenus avec DVF :

Date Surface terrain

Ref. Cadastrales Commune Adresse niiEhon () Prix fotal Pric/m® | Mature de bien| Zone PLU
1| sosuamszyy | MONTERSMFAULT | e chemingas | 16122021 24000 | 480000 20 |Terranabtr| UXa
2| sosmnmipy | MONTEREAUFAULT | s yyspmDERiE | o7memoz | 815 | 22000 | 2699 |Teranabifr| UE
305//AD/ MONTEREAU FAULT e
3| e oo LAMUSARDERIE | 06/07/2021 802 22000 | 2743 |Teramabatr| UE
4| sosuapmer | MONTERSSLFAULT |\ AMUSARDERIE | 19042024 | 3152 4803 | 1524 |Temanabitr| UE

Synthése des prix de la sélection (€/m? HT) :

médiane 23.50
moyenne | 22,42
minimum 16,24
maximum | 27,43

- b) Termes de comparaison en zone d‘activité dans un rayon plus large de 5 km (par application Estimer un

bien) :
f Nature de | Bl
' Ref. Cadastrales Commune Adresse nﬁt;tt%n bien Zone PLU ?;lé";li:?:
Fralen e i BRI L e b (Nature2)
SAINT-GERMAIN- Terrain a .
1 409/A16T1 Bk COURBETON | 03/03/2022 969 35000 | 36,12 e AUX Libre
2 400/IAI2123/1 SA'NTI:E\;E;MA’N‘ COURBETON | 21/0412022 | 1627 70000 | 43,02 Parc AUx Libre
I . |
3 409//AI2125// SA'NTL'EVE&MA'N' COURBETON | 16/06/2022 995 47000 | 47.24 Parc AUX Libre |
4 409/IA12124/1 SA'NTL'Efﬂ':_MA'N' COURBETON | 21/11/2022 | 1126 40000 | 3552 Parc AUX Libre
- ~ LACROIX S
279//ZN/ MAROLLES-SUR- .
5 SAINT 20/07/2021 | 75212 | 2181902 | 29,01 Terre Uxb Libre
342//344/329/339 SEINE o
MAROLLES-SUR- | LE PARC DE : :
6 | 279/ZN/347//349 e SAINT DONAN | 2211212022 | 2608 52160 | 2000 | Terre Uxb Libre

Synthése des prix de la sélection (€/m? HT) :

médiane 35,82
moyenne | 3515
minimum | 20,00
maximum | 47,24

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

Le terrain cadastré AD292 (3000 m?) est estimé en récupération fonciére (prix du terrain nu - les colts de
démolition du béti), le batiment d’activité (déja trés dégradé) ayant été détruit lors d'un incendie récent.

Le prix du terrain d’activité 3 Montereau-Fault-Yonne s'établit en valeur médiane a 23 €/m?, tel qu'il ressort de |a
sélection au 8.1.1 a) ci-dessus (termes n°2, 3, en marché libre, et n® 4 cédé par la commune, situés juste en face

du terrain a estimer).

Dés lors on peut valoriser le terrain pour la parcelle AD292 3 : 3000 m? x 23€/m* = 69 000 €

Pour le colt de démolition du batiment (quasi ruine), on retient une valeur basse de 50€/m? sur la base des
données ci-dessous :

motclé |dpt|commune | année | nature bati opération méthode | montant | surface | unité |coltpar observations
utilisation marché opération | marché m? ou unité
avant HTen€ | volume
démolition traités
batiment 77 | fay les 2017 | traditionnelle démolition | mécanique| 56584 1188 SHOB 48 démolition de 2 batiments, hors désamiantage et consignation réseaux
nemours
logement 76 rouen 2017 | traditionnelle démolition [ mécanique| 678000 7810 SDOP 87 dészmiantage et démoltion (aprés curage) d'un immeubles de 150 logements 4 la pelle
collectif désamiantage mécanique
hétel 92 | chavile 2017 | traditionnelle démolttion nc 60 100 540 SHOB 11 batiment R+2 avec sous-sol
restaurant désamiantage
logement, 33 | Bassens | 2021 nc démolition ne 79 400 916 m* 87 Démolition de trois batiments communaux. Les opérations se situent en mikeu urbain ce
culture désamiantage qui implique d'occasionner le minimum de géne pour les riverains.
école 69 | Décines- | 2021 | traditionnelle démalition nc 75479 600 m? 126 Travaux de désamiantage, déplombage, curage et déconstruction école maternele
Charpeu désamiantage
déplombage
curage
logement 71 | Montceau- | 2021 nc démolition nc 46 675 aoo0 m? 156 désamiantage, déplombage et démoltion d'un batiment - Création d'un stationnement et
les-Mines désamiantage mise aux normes d'un arrét de bus
déplombage
colége et | 16 | Bedarrides | 2021 | particuliere démalition nc 592 452 5000 m? 118 Démolition, désamiantage et gros ceuvre dun collége batiment R+2 sur 5 000m? avant
lycée désamiantage réhabiltation
logement 63 | Clermont- | 2022 | traditionnelle démolition nc 199 344 1280 SDP 156 marché de maitrise d'ceuvre pour le désamiantage/démoltion et la construction neuve
Ferrand désamiantage d'environ 1280 m? da SDP de bgements sociaux (environ 20 logements)
école 85 | Pontaise 2021 particuliére démolition nc 425611 4430 m? 96 déconstruction désamiantage d'un batiment d'enseignement supérisur (ITESCIA) avant
désamiantage construction sur la méme parcelle d'un nouveau batiment. Le batiment a démolir compaorte
5 niveaux (R+4) sur sous-sol partiel et représente une surface denviron 4430 métres
cafrés sur una emprise au scl de 1074 métres carrés.
Synthése des colts de démolition (€/m? SHON HT):
médiane 111
moyenne 109
| minimum 48
| maximum 156

En retenant une SHON pour le batiment de l'ordre de 280 m? (aprés mesurage au plan cadastral) son colt de

démolition s"établit & : 280 m? x 50€/m?*= 14 000 €

Estimation retenue (en récupération fonciére) pour I'immeuble cadastré AD292 : 55 000 € (69 000€ - 14 000€).

9. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION

l'évaluation aboutit 3 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 2 55 000 € (hors co0ts de dépollution et remise en état ).

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 15% portant la valeur maximale d'acquisition sans
justification particuliére & 65 000 € (arrondie) .

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

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix plus bas
sans nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale.
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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 & un prix plus bas ou acquérir aun prix plus éleve.

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

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

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ou I'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 pole d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a changer au cours de la
période de validité du présent avis.

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

11. OBSERVATIONS

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

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

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

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 régles régissant la
protection des données personnelles.

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

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

Pour la Directrice départementale des Finances
publiques et par délégation,

U'Evaluateur du Domaine

Jean-Marc ROUMAYAT

0

Inspecteur des Finances Publiques

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



