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ARRONDISSEMENT
D’ARGENTEUIL EXTRAIT DU REGISTRE DES
------ DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
COMMUNE DE LA COMMUNE D'ERMONT
D'ERMONT
------ SEANCE DU 26 NOVEMBRE 2025
L'an deux mille vingt-cing, le vingt-six du mois de novembre & 19 H 00
OBJET : FINANCES

Cession de parcelles et d’un ensemble immobilier a usage d’activités sis rue du 18 juin, rue du Syndicat et rue
Rue Kvot et Leydekkers, Zone d’Activités du Parc des Métiers

Le Conseil Municipal diment convoqué par Monsieur le Maire, le
19 novembre 2025, s'est assemblé au lieu ordinaire de ses séances sous la
présidence de M. Xavier HAQUIN.

N°2025/159

Présents :
M. Xavier HAQUIN, Maire
M. BLANCHARD, M. NACCACHE, Mme MEZIERE, M. LEDEUR, M.
RAVIER, Mme CASTRO-FERNANDES, Mme CHESNEAU- MUSTAFA,
Adjoints au Maire
Mme APARICIO TRAORE, Mme SANTA CRUZ BUSTAMANTE, Mme DE
CARLI, Mme DEHAS, M. CARON, Mme GUEDJ, Mme GUTIERREZ, Mme
BENLAHMAR, M. GODARD, M. LAROZE, Mme YAHYA, Mme LAMBERT,
M. KNOBLOCH, Mme CAUZARD, M. HEUSSER, Mme LACOUTURE, Mme
BARIL, M. PERROT, M. BAY, M. MELO DELGADO, M. OFFERLE,
Conseillers Municipaux
Absents excusés ayant donné pouvoir :

Le nombre des Conseillers Mme DUPUY (pouvo%r 3 M. NACCACHE)

Municipaux en exercice est Mme LEMARCHAND (pouvo%r 2:1 Mme GUTIERREZ)

de 35 (la condidtion de M. ANNOUR (pouvo%ra M. LAROZE)

quorum est de 18 membres M. KEBATCHIEFF (pouvoir 4 Mme CASTRO-FERNANDES)
Mme THYS (pouvoir & Mme MEZIERE)

présents).

Absents excusés :
M. KHINACHE

Déposée en Sous-Préfecture le : 211 32s
Publiéele : 38/ [ s

Les Conseillers présents formant la majorité des membres en exercice,
conformément a I'Article L. 2121-15 du Code Général des Collectivités
Territoriales, il a été procédé & la nomination dun secrétaire pris
dans le sein du Conseil : M. KNOBLOCH ayant obtenu la majorite
des suffrages, a été désigné pour remplir ces fonctions qu’il a acceptées.

Si vous disirez contester la présente décision, vous pouvez saisit le Tribunal Administratif de Cergy —Pontoise compétent d’un recours contentieux dans les deux

mois & paitir de la notification de la décision attaquée. Vous pouvez également saisir d’un recours gracieux, Iauteur de la décision. Cette démarche prolonge le

délai de recours qui doit alors étre introduit dans les deux mois suivant la réponse (I’absence de réponse au terme des deux mois valant rejet).
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OBJET :

FINANCES

Cession de parcelles et d’un ensemble immobilier & usage d’activités sis rue du 18 juin, rue du
Syndicat et rue Rue Kvot et Leydekkers, Zone d’Activités du Parc des Métiers

Sur la proposition du Maire,

VU le Code Général des Collectivités Territoriales, et notamment son article L.2121-29 et L. 2241-1
et suivants qui disposent notamment que le Conseil municipal délibére sur la gestion des biens et les
opérations immobilieres effectuées par la commune, que toutes cessions d’immeubles ou de droits
réels immobiliers par une commune de plus de 2000 habitants donne lieu a une délibération motivee
du Conseil municipal portant sur les conditions de la vente et ses caractéristiques essentielles, que le
Conseil municipal délibére au vu de I’autorité compétente de I’Etat et que cet avis est réputé donne a
I’issu d’un délai d>un mois a compter de la saisine de cette autorité ;

VU I’avis de la Direction immobiliére de ’Etat en date du 3 septembre 2025 ;
VU I’avis de la Commission Affaires Générales Finances du 14 novembre 2025,

CONSIDERANT que la ville est propriétaire des biens suivants :
« Parcelles cadastrées section AR n° 385, d’une superficie de 334 m’ et section AR n°384,
d’une superficie de 666 m?, sises rue Kvot et Leydekkers, a usage de terrain nu,
e Parcelle cadastrée section AR n°55, d’une superficie de 1 948 m?, sises 136, rue du 18 Juin, a
usage de locaux d’activités, supportant des cellules artisanales,
+  Parcelle cadastrée section AR n°54p, d’une superficie de 4 542 n??, située rue du Syndicat, a
usage de plateau sportif ;
CONSIDERANT que ces parcelles constituent pour partie le périmétre de la Zone d’Activites
Economique (ZAE) du Parc des Métiers, tel qu’indiqué au plan de zonage du Plan Local d’Urbanisme
(PLU) en vigueur, zone U3a ;

CONSIDERANT que dans le cadre d’un projet qui represente une opportunité majeure pour
Pattractivité du territoire et & fort potentiel pour le développement économique de la commune, la
ville envisage la cession de ces parcelles ;

CONSIDERANT que lesdits biens ne sont pas susceptibles d’étre affectés utilement a un service
public ;

CONSIDERANT que ces biens ont fait ’objet préalablement d’un déclassement et d’une
désaffection du domaine public par délibération n° 135/2025 en date du 26 septembre 2025 ;
CONSIDERANT qu’il ne convient pas de faire supporter a la Commune des charges fonciéres
devenues sans objet ;

CONSIDERANT le projet de relevé du plan de division établi par le cabinet de géometres- expert
PICOT MERLINI en date du 2 septembre 2025 qui fera I’objet de I’établissement d’un document
d’arpentage et bornage ;

CONSIDERANT que la ville a négocié la cession de ces biens dans le cadre d’une vente de gré a gré
la cession au prix de QUATRE MILLIONS SEPT CENT CINQUANTE MILLE EUROS
(4.750.000,00 euros) hors frais de notaire ;
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LE CONSEIL MUNICIPAL

- DECIDE la cession des biens suivants appartenant a la Ville :
e Parcelles cadastrées section AR n° 385, d’une superficie de 334 m* et section AR n°384,
d’une superficie de 666 m?, sises rue Kvot et Leydekkers, a usage de terrain nu,

e Parcelle cadastrée section AR n°55, d’une superficie de 1 948 m?, sises 136, rue du 18
Juin, 4 usage de locaux d’activités,

e Parcelle cadastrée section AR n°54p, d’une superficie de 4 542 m?, située rue du Syndicat,
a usage de terrain de sport.

Conformément au relevé du plan de division établi par le cabinet de géometres-expert PICOT
MERLINI en date du 10 novembre 2025 qui fera I’objet de I’établissement d’un document
d’arpentage et bornage ;

- AUTORISE le Maire ou son représentant légal & prendre toutes diligences nécessaires pour
aboutir a la vente de gré 4 gré de ces biens dans les conditions prévues au Code Général des
Collectivités Territoriales et dont 1’acte sera dressé par un notaire de droit commun, et a signer
tous les actes relatifs a cette cession ;

- AUTORISE la vente de ces parcelles sous réserve de I’effectivité de leur déclassement, dans les
conditions précisées ci-apres ;

- AUTORISE un allotissement 2 la vente de ces parcelles, comme suit :
e Lotn°l : Parcelles cadastrées AR n°384, AR n°385 et AR n°55;
e Lot n°2 : Parcelle cadastrée AR n°54p ;

- FIXE le prix de cession global des deux lots a QUATRE MILLIONS SEPT CENT
CINQUANTE MILLE EUROS (4.750.000,00 euros) hors frais de notaire ;

- PRECISE les modalités applicables comme suit :
A. Soit, en cas d’effectivité du déclassement desdites parcelles, la réalisation d’une vente
globale par un unique acte notarié des deux lots ;
B. Soit la réalisation d’une vente lot par lot par deux actes notariés distincts, et
éventuellement selon une temporalité différente correspondant a Peffectivité du
déclassement des parcelles susmentionnées ;

- FIXE, en toutes hypothéses (A ou B), les modalités de cession comme suit :
e La vente sera passée sous forme d’acte notari¢ ;
e Le prix inclut la quote-part de la Communauté d’agglomération Val Parisis due au titre de
’exercice de la compétence Zones d’activités économiques sur la parcelle cadastrée AR
n°55;

- PRECISE que la cession lot par lot (hypothése B) s’effectuera aux mémes conditions que celles
exposées pour la cession globale (hypothése A) desdites parcelles ;

- PRECISE en cas de vente lot par lot (hypothése B) que le transfert de propriété d’un lot
n’emportera pas autorisation de jouissance ou transfert de propriété de ’autre lot ;

- FIXE, en cas de cession en deux actes (hypothése B), le prix de cession lot par lot & :
e Lot n°l: DEUX MILLIONS SEPT CENT TRENTE MILLE QUATRE CENT
QUARANTE EUROS (2 730 440 euros), correspondant au prix de 1’évaluation des

domaines pour les trois parcelles ;
e Lot n°2 : DEUX MILLIONS DIX NEUF MILLE CINQ CENT SOIXANTE EUROS
(2 019 560 euros), correspondant a la différence entre le montant négocié globalement et le

prix des parcelles du Lot n°1 ;



DIT, en toutes hypothéses, que :
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L’acquéreur pressenti est la SARL GLH ;

L’acquéreur réglera en sus les frais de notaire ;

Pouvoir est domné au Notaire, Maitre Frangois EYMRI, ou toute autre personne de
Ioffice notarial EYMRI, sis 3 rue Cristino Garcia 8 EAUBONNE (95600) aux fins de
représenter la Ville a I’acte ;

Les recettes seront inscrites au budget communal.

\avier HAQUIN
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REPUBLIQUE délibération n°.%R35:194
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

FINANCES PUBLIQUES

Le 03/09/2025

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques du Val
d’Oise
Pdle d’évaluation domaniale de Cergy

5 Avenue Bernard Hirsch directeur départemental des Finances

publiques du Val d'Oise

CS 20104

95010 Cergy-Pontoise

Courriel : ddfip95.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr P

POUR NOUS JOINDRE Monsieur le Maire de la commune d’Ermont

Affaire suivie par : Mong Tuyen DO Hotel de ville
Courriel : mong.do@dgfip.finances.gouv.fr 100 rue Louis Savoie

Téléphone : 0134 4110 82
95120 ERMONT

Réf DS: n° 25499751
Réf QSE : 2025-95219-55059

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Terrain avec des locaux d'activités
Adresse du bien : Rue du 18 Juin, rue du Syndicat, rue Kvot et Leydekkers a Ermont ( 95120)
Valeur vénale : 4 575 000 € - assortie d’une marge d'appréciation de 10 %
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affaire suivie par : Mme LEGRESY LAURE , RESPONSABLE DU SERVICE URBANISME

2 - DATES

de consultation : 24/07/25

Echange de messages électroniques les 28/7 et 5/8

Renseignements complémentaires apportés le : 06/08/25
date du dossier complet : I26/08/25

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

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

3.2. Nature de la saisine

[
Réglementaire :

3.3.Projet et prix envisagé :

Cession de biens immobiliers en vue du réaménagement de la ZAE des Métiers. La commune
d’Ermont indique un prix négocié de 5 000 000 €.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Ermont est situé a environ 20 km au nord de Paris. La commune, qui fait partie de la communauté
d’agglomération Val Parisis, est bien desservie : par l'autoroute A115, 4 gares (d’Ermont-Eaubonne,
d’Ermont-Halte, de Cernay, de Gros Noyer-Saint Prix), la gare routiére d’Ermont-Eaubonne.

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

Situation en centre-ville, dans un environnement mixte comprenant un tissu pavillonnaire, une zone
d’activités et un établissement d’enseignement, le collége Saint Exupéry.

4.3. Références cadastrales

- AR 54 pour 35 375 m? (socle foncier du collége) : emprise partielle non batie de 4 482 m?
- AR 55 pour 1948 m?: terrain d’assiette de 10 cellules artisanales

- AR 384 pour 666 m?
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Les parcelles AR 55, AR384 et AR 385 sont propriété de la commune.

Au cadastre, la parcelle AR 54 apparait comme propriété du Département. Toutefois, la commune
d’Ermont a produit, le 26 ao0t 2025, une attestation notariée de Maitre EYMRI, notaire a
EAUBONNE, certifiant que la commune d’Ermont apparaissait comme propriétaire actuel de cette
parcelle.

4.4, Descriptif

Les 4 parcelles forment une unité fonciére de 7 430 mZ.

La majeure partie du foncier porte sur le terrain de sport du Collége (AR 54p), les parcelles AR 384
et 385 consistent en des terrains nus, tandis que des locaux d’activités (10), actuellement en usage,
sont édifiés sur la parcelle AR 55.

Les droits & construire maximum théoriques sur I'ensemble des 4 parcelles s'élévent a environ
15 000 m? de SDP. Dans ce cas, les cellules artisanales ne seront pas conservées.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriétaire : la commune d'Ermont

5.2. Conditions d’occupation : Les biens immobiliers sont évalués en valeur libre d’occupation.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles: Classement en zone U3a - zone urbaine, secteur d'activités mixtes, au PLU
révisé et approuvé le 7 juillet 2023.

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

Par comparaison



8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etude de marché : Terrains a batir 3 usage d’activités
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Vente 8/12/2022 Frépillon : ZAC des Epineaux — B 1129, 1070 : 7557 m? 786 765 €

publiée 2022P-31305 Terrain a batir en vue de la construction d’'un immeuble de 3000 m? SDP 262 €/m? sdp
(siege social de I'entreprise)

Vente 3/8/2023 Ermont : 9 rue Louis Armand — Al 655, 715, 717 3 719 : 4439 m? 1500000 €

publiée 2023P-18501 Terrain a béatir. PC pour construire un établissement de consultations 265 €/m? sdp
médicales de 5654 m? SDP

Vente 12/10/2023 Argenteuil : 18 rue de I'’Angoumois — CL 888 : 3250 m? 1000 000 €

publiée 2023P-23816 Terrain a batir en vue de locaux bureaux et entrepdt 307 €/m? sdp
(la VEFA du 28/2/2025, publiée vol. 2025P-6076, indique 3 250 m? SDP)

Vente 27/8/2024 Beauchamp : ZA - 192 chaussée Jules César 750 000 € HT

publiée 2024P-19863 AL 784: 4174 m? 483 €/m?” sdp
En vue de la construction d‘un entrepét de self-stockage, de 1550 m? SDP

Vente 8/11/2024 Jouy le Moutier : ZAC d’activités de I'Hautiloise - rue Anita Conti 382380 €

publiée 2024P-22205 Z1 452, 453,528, 532 : 3672 m? 206 €/m? sdp
En vue de la construction d‘un atelier de serrurerie-métallerie, avec bureaux,
de 1852 m? SDP

Prix moyen :| 304,60 €/m? sdp

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

En 2023, la commune d’Ermont avait demandé l'estimation des mémes biens. A ce stade
précoce du projet, les biens ont été estimés en I'état, en tant que terrains a batir et locaux

d’activités.

Puis, I'emprise non batie du collége a fait I'objet d’une nouvelle demande d‘avis en 2025, sans
information sur les droits a construire.

Dans les 2 cas, les valeurs vénales dégagées s’averent inférieures a une approche par la charge
fonciére. Ce qui a été précisé dans I'avis de 2025 :

Avis 2023-95219-12900
Avis 2023-95219-13091

Avis 2023-95219-13079

Avis 2023-95219-13011

Réactualisation :
Avis 2025-95219-48199

AR 55:1948 m?

AR 384 : 666 m?

Rue du 18 Juin

10 locaux d’activités
1495 m?

Valeur vénale

Rue Kvot et Leydekkers

Terrain nu

Zonage pavillonnaire

:2070000 €

Valeur vénale :

Rue Kvot et Leydekkers
AR 385:334 m?

Terrain nu

Rue du Syndicat
AR 55p : 4120 m?

|Zonage pavillonnaire
|

i
Terrain nu {collége)

' Anticipation du
zonage d’activité

Zonage d'activité

Valeur vénale :

440 000 €

220440 €

Valeur vénale :

Valeur vénale :

453 200 €

634 480 €
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Valeur vénale des droits & construire du foncier 4 rendre nu et libre :

305 € x 15 000 m? de surface de plancher = 4 575 000 €.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

Lévaluation 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 5 4 575 000 €.

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 particuliére a 4 117 500 € (arrondie).

Le prix négocié de 5 000 000 € n‘appelle donc pas d‘observation.

La marge d'appréciation refléte 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 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 I'opération n‘était pas
réalisée dans ce délai.

*oour 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 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 péle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
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, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces dernieres.
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11 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de 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 3 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 départemental des Finances publiques

et par délégation,

Strateur de VEtat
Lavrent PATTE

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