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COLLECTIVITES

D.2021.04.07.1.16
EXTRAIT DU REGISTRE
DES DELIBERATIONS DU SYNDICAT MIXTE DES TRANSPORTS EN COMMUN
DE L'AGGLOMERATION TOULOUSAINE

Séance du 7 Avril 2021

1 -3¢ LIGNE DE METRO - LIGNE AEROPORT EXPRESS - CONNEXION LIGNE B

1.16 - 3éme ligne de métro — Ligne Aéroport Express : Acquisition de la parcelle cadastrée 837 BC 129 -
Transfert d’activité

L’an deux mille vingt et un, le sept avril a Toulouse Métropole, le Comité Syndical du Syndicat Mixte des
Transports en Commun de I’Agglomération Toulousaine, s’est réuni sous la présidence de Monsieur Jean-
Michel LATTES, Président du Syndicat Mixte.

PRESENTS |  POUVOIR  ABSENTS-EXCUSES

ANDRE Gérard
BRIAND Sacha
CARLES Joseph
CARNEIRO Grégoire
CHOLLET Frangois
FAURE Dominique
GRASS Francis
LATTES Jean-Michel
MOUDENC Jean-Luc X (M. Lattes)
PERRIN Philippe X
PORTARRIEU Jean-Francois X (M. Perrin)
TERRAIL-NOVES Vincent X
TRAUTMANN Pierre X (M. Briand)
TRAVAL-MICHELET Karine X (M. André)

XX |X|X|X|X|X|X

LUBAC Christophe X

SANGAY Dominique X (M. Lubac)

BACOU Denis

MARTIN Yannick X

SUAUD Thierry X
TERRISSE Jean-Marc X (M. Suaud)

>
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Exposé de Monsieur le Président :

*  Par délibération n° D.2017.07.05.1.1 du 5 juillet 2017, le Comité Syndical de Tisséo Collectivités
(SMTC) a approuvé le programme de 'opération 3™ ligne de métro et Aéroport Express.
Par délibération n° D.2017.07.05.1.2 du 5 juillet 2017, le Comité Syndical de Tisséo Collectivités
(SMTC) a confié, par mandat de maitrise d’ouvrage a Tisséo Ingénierie (SMAT), la réalisation de
I’'opération 3™ ligne de métro et Aéroport Express.
Par délibération n° D.2019.11.27.1.1 du 27 novembre 2019, le Comité Syndical a approuvé la
déclaration de projet, a déclaré d’intérét général 'opération Toulouse Aerospace Express (3™ Ligne
de Métro et Ligne Aéroport Express) et décidé de poursuivre la réalisation.
Par arrété préfectoral en date du 7 février 2020, Monsieur le Préfet de la Haute-Garonne a déclaré
d’utilité publique et urgents les travaux de réalisation de la 3°™ ligne de métro.

Le propriétaire de I'activité commerciale située sur la parcelle cadastrée 837 BC 129 a Toulouse a donné, au
travers du protocole d’accord en annexe, son accord pour le transfert de son activité commerciale selon les
modalités financieres suivantes ; basées notamment sur I'avis de la Direction Immobilier de I'Etat, complété
d’une expertise de I'lPFEC et de ’AMO foncier :

Perte de droit au bail 175 950.00
Remploi calculé sur le droit au bail (5 % jusqu’a 23 000 €, 10 % au-dela 16 445.00
Indemnité pour trouble commercial 155 000.00
Indemnité pour perte d’exploitation 154 200.00
Co(t de réinstallation sur le site de Colomiers 426 679.00
Co(t de réinstallation sur le site de Toulouse 411 809.00
Co(it de déménagement des deux sites 20 000.00
Frais de maitrise d’ouvrage 28 500.00
Frais administratifs 5000.00

Indemnité totale 1393 583.00

L'ensemble des indemnités porte le montant du transfert de I'activité a 1 393 583.00 €.

Il est donc proposé aux membres du Comité Syndical d’approuver les termes du protocole d’accord valant
transfert d’activité ci-annexé.
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Le Comité Syndical :

Entendu I'exposé de Monsieur le Président,

Apres en avoir délibéré et a I'unanimité des suffrages exprimés :
[MM. Suaud et Terrisse (pouvoir) n’ont pas pris part au vote]

ARTICLE 1 : APPROUVE les termes et AUTORISE la signature du protocole d’accord valant transfert d’activité
pour montant total de 1 393 583.00 €.

ARTICLE 2 : AUTORISE les dépenses correspondantes.

ARTICLE 3 : AUTORISE le Président aux effets ci-dessus, a passer et signer tous actes, documents et piéces et
généralement faire le nécessaire.

ARTICLE 4 : DIT que la présente délibération sera transmise a Monsieur le Préfet pour contréle de légalité.

Ainsi fait et délibéré les jour, mois et an que dessus,
Pour extrait conforme,

Le Président,
A/ 2,

PR

Jean-Michel LATTES
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3°"¢ lighe de métro de I'agglomération toulousaine

PROTOCOLE D’ACCORD D’INDEMNISATION ET PORTANT TRANSFERT
D’ACTIVITE

ENTRE

- Société par actions simplifiée au capital de 224 818 150 euros, immatriculée au Registre du

Commerce et des Sociétés de LORIENT so-dont le siege social est situ

représentée par son directeur général

Oment habilité aux fins des présentes en vertu d’une délibération d’assemblée générale en
date du 15 AVRIL 2019

Dénommée « Le locataire commercial »,

D’une part
ET
TISSEO COLLECTIVITES, syndicat mixte des transports en commun de I'agglomération toulousaine,
dont le numéro SIREN est 253 100 986, ayant pour sieége le 7 Esplanade Compans Caffarelli, 31 000
Toulouse
Représenté par Jean-Michel LATTES, diment habilité aux fins des présentes en vertu de la

délibération

Dénommée « L'Expropriant »,
D’autre part

Aprés avoir rappelé ce qui suit :

EXPOSE PREALABLE

TISSEO Collectivités doit acquérir les biens immobiliers situés dans les emprises du projet de la 3™
ligne de métro, projet déclaré d’utilité publique par arrété préfectoral en date du 7 février 2020.

A ce titre, la parcelle cadastrée commune de TOULOUSE 837 BC 129 d’une contenance de 6281 m?,
actuellement propriété de [I'Etablissement Public Foncier du Grand Toulouse, est en cours
d’acquisition par TISSEO. Cette acquisition a été approuvée au conseil syndical du 10/02/2021. Cette
parcelle est occupée par.au titre d’un bail commercial en date du 31/08/2005 pour une
durée de 9 années renouvelée le 12/06/2015 a effet du 1/9/2014 et courant jusqu’au 31/8/2023.
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Le projet de 3™ de ligne nécessite la démolition des locaux occupés par le locataire commercial.

Ainsi, les parties se sont rapprochées et sont tombées d’accord sur les modalités, objet de la
présente convention.

CONVENTION

ARTICLE 1 - OBJET DU PROTOCOLE

Le présent protocole, que les parties entendent voir soumis aux dispositions des articles 2044 et
suivants du code civil, a pour objet de définir les modalités pratiques et financiéres du transfert

qe- en raison de la destruction programmée des
ommune de TOULOUSE sur la parcelle louée et cadastrée 837 BC 129.

Les nouveaux locaux seront situés, aprés travaux :

d’activité des agences
locaux occupés sur la c

- Pourl'agenc
- Pourlagenc

Ces deux sites nécessitent d’étre construit pour le premier, agrandi et rénové pour le second pour
permettre au locataire d’exercer son activité dans des conditions équivalentes. Le site situé sur
TOULOUSE devra étre précédé d’'un dépot de permis de construire afin d’accueillir la nouvelle
activité, celui de COLOMIERS nécessitera la réalisation de travaux d’extension et de rénovation /
adaptation. A

ARTICLE 2 - DESCRIPTION DES BIENS OCCUPES

Les biens occupés par le locataire sont constitués, principalement, d’un local d'activités & vocation de
« bureau administratif, agence commerciale et atelier ». 1l s’agit d’un batiment d’activités élevé d’un
rez-de-chaussée et d’un étage situé sur la parcelle 837 BC 129 d’une contenance de 6 281 m? pour
une surface utile de 1 275 m?. Le loyer annuel, fixé aux termes du bail commercial renouvelé le
12/06/2015, s’éleéve a 60 000.00€ HT et HC

Le locataire exerce une activité de location de matériels de BTP par le biais de ses deux agences
mplantées sur le site objet des présentes.

ARTICLE 3 — MONTANT DE L'INDEMNITE

Afin de couvrir le préjudice direct, matériel et certain découlant du transfert d’activités des agences
L’Expropriant » s’engage a verser au « Locataire » qui 'accepte irrévocablement, une
indemnité forfaitaire et définitive couvrant 'ensemble des préjudices subis par lui.
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Cette indemnité forfaitaire et définitive d’'un montant de 1 393 583.00 € hors taxe (un million trois -
cent quatre-vingt- treize mille cing cent quatre-vingt-trois euros) se décompose comme suit :

Perte de droit au bail. 175 950.00
Remploi calculé sur le droit au bail (5% jusqu’ a 23 000 €; 10% 16 445.00
au-dela)

Indemnité pour trouble commercial 155 000.00
Indemnité pour perte d’exploitation 154 200.00
Co(t de réinstallation sur le site de COLOMIERS 426 679.00
Co(it de réinstallation sur le site de TOULOUSE 411 809.00
Cout de déménagement des deux sites 20 000.00
Frais de Maitrise d’ouvrage 28 500.00
Frais administratifs 5000.00
Indemnité totale 1393 583.00 €

Les parties conviennent que les méthodes de calcul de I'indemnité totale susvisée sont fermes et

ne seront pas renégociées.

ARTICLE 4 — MODALITES DE REGLEMENT DE L'INDEMNITE ET DE

LIBERATION DES LIEUX

4.1- Modalités de versement de l'indemnité

Les parties conviennent que I'indemnité sera versée ainsi :

o 50% a la signature du protocole d’accord aprés délibération en conseil syndical d’avril
= 2021 et sous réserve que les nouveaux baux auront été signés par « Le Locataire » au

plus tard a la date de la délibération d’avril 2021.
o 5%alapur i
de l'agenc

ansfert d’activité
our une purge

attendue au plus tard en novembre 2021 (sur communication a Tisséo Ingénierie de (i) I
attestation du propriétaire maitre d’ouvrage ou (ii) d’'une attestation de la maitrise
d’ceuvre du propriétaire).

5% au démarrage des travaux de construction (sur communication a Tisséo Ingénierie de
(i) V'ordre de service de démarrage ou (ii) d'une attestation propriétaire maitre
d’ouvrage ou (iii) d’une attestation de la maitrise d’ceuvre du propriétaire)
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ansfert de l'activité de I'agenc
sur communication a Tisséo Ingénierie d’une attestation d

o 25% a la libération du bien occupé au plus tard le 01/09/2022 (par établissement d’un
constat par exploit d’huissier aprés que a informé Tisséo Ingénierie de

son transfert)

Si 'une de ces échéances ne pouvait étre tenue pour quelle que raison que ce soit, « 'Expropriant »
se verrait alors dans I'obligation de diligenter la procédure en vue de la fixation judiciaire de
I'indemnité a I'encontre du « Locataire » pour s’assurer de la libération effective des lieux au jour de
la date convenue d’'un commun accord soit le 01.09.2022. Il est précisé que les sommes déja réglées
au « Locataire » par « I'Expropriant » viendraient alors en déduction de I'indemnité a fixer par le
Tribunal compétent.

Toutefois, en cas de décalage dans une phase, les parties conviennent de se réunir pour décider de
I'opportunité d’amender I’échéancier afin de I'adapter pour respecter I'objectif final de libération au
1/09/2022 au plus tard. En pareille hypothése, les parties s’engagent a établir un avenant déclinant
ce nouvel échéancier.

En outre, « Le Locataire » garantit I'absence d’inscriptions de créances ou de nantissement sur le
fonds transféré.

4.2 - Modalités de maintien dans les lieux et de la libération fonciere

4.2.1 Conditions de maintien dans les lieux

Il est précisé que le Locataire continuera a s’acquitter de son loyer envers son propriétaire actuel
EPFL puis futur (Tisséo), et ce, conformément au bail commercial renouvelé le 12/6/2015.

4.2.2 Modalités de la libération du site

e Engagements du Locataire

Le locataire s’engage a libérer le site au plus tard le 01/09/2022. Cet engagement de quitter les lieux
a cette date constitue une condition substantielle du présent protocole.

Durant la phase travaux a engager sur les deux sites de relocalisation, Le Locataire s’engage a rendre
compte mensuellement auprés de « L’Expropriant » de I'avancement des projets et chantiers sur les
deux sites. Ce suivi d’avancement sera envoyé par mail avec accusé de réception a I'attention de
contact-foncier-m3@tisseo-ingenierie.fr.

En cas de force majeure conduisant a un retard dans I'un ou I'autre des chantier de réinstallation, Le
Locataire s’engage a en informer I'expropriant par mail ( contact-foncier-m3@tisseo-ingenierie.fr)
avec accusé de réception, des qu’il a connaissance de la la survenance de I'événement et s’engage a

présenter a I'expropriant les mesures correctives envisagées et le planning associé.
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Si un évenement, du fait ou non du « Locataire » venait perturber la libération fonciére au

01/09/2022-s'engage, a ses frais, a déplacer temporairement ses engins et matériels su

parcelle cadastrée 837 BC 70 d’une surface disponible d’environ 1000 m? sised
e trouvant a proximité immédiate, et, en cours d’acquisition par TISSEO et ce afin de

permettre la démolition des locaux occupés dans les délais impératifs liés aux travaux, lesquels ne
pouvant étre différés.

Extrait parcellaire

A défaut, TISSEO sera contraint de faire procéder, par toute société de son choix, au déménagement
de I'ensemble du matériel et/ou démontage et enlevement des machines et de tous encombrants,
aux frais et a la charge du Locataire, sans que ce dernier puisse engager la responsabilité de

« I'Expropriant » en cas de détérioration occasionnée aux matériels et mobiliers lors de cette
opération

e Conséquences de la libération -

- Paiement du solde indemnitaire : A la date de libération des lieux, un constat de remise des clefs
sera réalisé entre Le Locataire » et « L'expropriant » ou son représentant afin de constater la
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libération des locaux. La signature d’un état des lieux de restitution permettra le-paiement des
25 % restant d’indemnités en suivant.

- Résiliation du bail commercial renouvelé le- 12/6/2015.: la libération du site emportera
résiliation du bail commercial auprées du propriétaire.

-« Le Locataire» déclare libérer I'expropriant de toutes ses obligations concernant V'indemnité
d’éviction une fois le versement total de ladite indemnité effectuée sur le compte dont les
références bancaires ont été préalablement transmises.

- «le Locataire » déclare renoncer a tout recours et toute contestation ultérieure contre

I'expropriant concernant le montant de ladite indemnité. Il ne pourra se prévaloir d’une
quelcongue autre indemnité.

ARTICLE 5 - CONDITION SUSPENSIVE

Le présent protocole est conclu sous la condition suspensive suivante :

- Approbation du présent protocole par le Comité Syndical de TISSEO qui se réunira le 7 avril 2021

ARTICLE 6 - ASTREINTES

S'il était constaté que le Locataire ne libérait pas les locaux a compter du 01/09/2022, pour quelle
que raison que ce soit, une indemnité d'occupation journaliére fixée a 10 000 € par jour calendaire
de retard, serait due par « le Locataire » a « I'Expropriant », sans qu’il soit besoin d’une mise en
demeure préalable, et qui serait déduite des sommes restant dues.

ARTICLE 7 - CONTRATS ET ASSURANCES

zzzzz

« Le Locataire » évincé s’engage a maintenir les lieux assurés tant qu’ils n’ont pas été libérés. A la fin
de 'occupation, il fera son affaire personnelle de la résiliation de tous les contrats et assurances liés a
son activité et en apportera la preuve a I'expropriant sur simple réquisition.

ARTICLE 8 — AUTORITE DE LA CHOSE JUGEE

Il est convenu entre les Parties que le présent accord a valeur de transaction entre elles au sens des
articles 2044 et suivants du Code civil.
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Le présent protocole a ainsi l'autorité de la chose jugée en dernier ressort et ne pourra étre révoqué
ni pour cause de lésion, ni pour cause d'erreur de droit conformément a l'article 2052 du Code civil et
vaut extinction irrévocable de toutes les contestations nées ou a naitre entre les Parties.

Toutefois, les Parties conviennent qu’a défaut-du respect par-TISSEO COLLECTIVITES des clauses et
conditions du présent Protocole, La sociétéde verrait dans I'obligation de saisir le juge,
lequel arbitrera I'indemnité a laquell

pourrait prétendre.

ARTICLE 9 ~-HOMOLOGATION DU PROTOCOLE D’ACCORD

Le présent protocole fera I'objet d’une homologation par le tribunal judiciaire compétent sur simple
requéte qui lui sera adressée par la partie la plus diligente.

ARTICLE 10 — FRAIS ET HONORAIRES

Chacune des parties conserve a sa charge les frais et honoraires qu’elles ont pu exposer a I'occasion
de I'établissement de la présente transaction.

ARTICLE 11 - CONFIDENTIALITE

Les Parties s’interdisent de faire état auprés de quiconque du contenu du présent protocole
d’accord. Cette interdiction ne s'applique pas a l'égard de [I'administration, des autorités
juridictionnelles, et plus généralement dans tous les cas ou cette communication est requise par la
loi.

Les Parties conviennent que le présent accord en toutes ses stipulations, y compris les négociations
menant a sa conclusion et les documents et informations échangés entre les Parties dans ce cadre
sont confidentiels dans toute la mesure permise par les lois et réglements applicables.

Plus généralement, aucune information, sous quelque forme que ce soit, ayant trait directement ou
indirectement au Protocole ne pourra étre divulguée a quelque personne que ce soit, sauf si la
divulgation est requise par la loi ou contrainte par 'autorité publique, ou dans le cadre d’une
procédure juridictionnelle visée a I'article 11 du Protocole.

L’accord pourra néanmoins étre communiqué aux commissaires aux comptes, conseils juridiques,
autorités de surveillance ou de tutelle des Parties et a toute entité, bureau ou assemblée devant ou
pouvant se prononcer sur le présent accord ainsi qu’au comptable public.

ARTICLE 12 — JURIDICTION COMPETENTE

Les Parties conviennent que tout différend qui pourrait survenir a I'occasion de I'interprétation ou de
I'exécution du Protocole sera soumis a la compétence exclusive du Tribunal Judiciaire de Toulouse.
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ARTICLE 13 — ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, les Parties font élection de domicile en leur domicile respectif
indiqué en téte des présentes.

Fait en 3 exemplaires dont un pour chacune des parties,

a Toulouse, le OA . 03 ,,b;LI

Pour  I’Expropriant  « TISSEO »,
M. Jean-Michel LATTES

Pour le Locatair
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o N )
CCD TISSEO

3%me ligne de métro de

IPFEC I’agglomération toulousaine

Direction du Foncier et de 'lmmobilier
Votre contact : Isidro Perez Mas
i.perez-mas@ipfec.net

ipfec@ipfec.net

Portable : 06 44 23 23 43

INDEMNITE D’EVICTION DUE A LEXPLOITANT
EN CAS DE PERTE DE FONDS DE COMMERCE

-

Vanves le 23 Janvier 2020

Expert Sénior Certifié REV : Isidro Perez-Mas

rey . |&sy
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1 SYNTHESE

L'expertise a consisté a évaluer le colt de I'indemnisation du fonds de commerce dans une hypothése de perte de

fonds de commerce de I'exploitation de (il svr (G EEEGEGEGEGEE  --'c<!le cadastrée 837 BC

129.

Conformément a la mission et a la demande du Mandant, le Cabinet n’a pas effectué de visite des lieux. Les
renseignements nous ont été communiqués par SYSTRA mandataire du Groupement.

Méthodologie retenue :

e Examen des pieces du dossier
e Analyse de marché, recherche de comparables,
e Détermination des valeurs indemnitaires,

e Restitution des travaux.

Nous retenons les valeurs indemnitaires suivantes :

Indemnités d’éviction liées a la perte du fonds de commerce : 1.962.000 €

Remarque:

Les indemnités d’éviction sur la base de la perte du fonds de commerce ont été chiffrées sur la base des éléments
comptables communiqués par I'entreprise évincée ; s’ils se révélaient erronés, nous pourrions étre amenés a revoir
nos conclusions.
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2 OBJET ET ENJEU DE LA MISSION

2.1 Le contexte

@ <0 loite sur Toulouse, sur le terrain (GGG — c20astr¢ 837 BC 129, un établissement

commercial de location de matériel destiné au BTP.

Les locaux sont concernés par |'opération de la future 3°™ ligne du métro toulousain et feraient, a ce titre, 'objet
d’une acquisition par voie amiable ou d’expropriation.

Dans le cadre du marché Tisséo M3 2018 013403M, il a été demandé au Cabinet IPFEC de livrer un focus aux fins de
chiffrer les indemnités d’éviction liées a la perte du fonds de commerce éventuellement dues a I'exploitant dans le
cadre de I'opération précitée.

Important : il n’a été relevé aucun conflit d’intérét s’opposant a la réalisation de cette mission par le cabinet.

L’expertise a été réalisée par Isidro Perez Mas.

2.2 Les limites

La mission n’intégre pas :
e |a vérification des documents et éléments qui nous ont été transmis ;

e la conformité du droit d’exploiter de I'exploitant.

La présente étude ne peut en aucune maniere étre considérée comme une préconisation de contracter ; il appartient
au mandant de faire pratiquer toutes les diligences nécessaires en matiére technique, administrative ou commerciale
avant de prendre une décision définitive.

3 LE DESCRIPTIF DES LOCAUX ET DE L’EXPLOITATION
3.1 Leslocaux

3.1.1 Situation géographique

G -t située dans le quartier Montaudran-Lespinet, a proximité d’un important axe routier et
autoroutier (A620, 623 et 61).

FOLLOW ME @ MONTAUDRAN
LESPINET

‘1 _

& Euro Automobiles

Airbus Defence gy
and S
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3.1.2 Situation cadastrale

La parcelle est cadastrée 837 BC 129 pour 6281 m?2.

La parcelle bénéfice d’une situation
d’angle formant un triangle avec une

fagade sur la (D <t .
fagade sur QU

837 BC 129

Propriété : L'EPFL du Grand Toulouse a acquis le bien en date du 9 janvier 2019 au prix de 800 000 €, le bien étant loué
a la société (i) aux termes d’un bail de 9 ans renouvellé le 12 juin 2015 ayant commencé a courir le 1°" septembre
2014 pour se terminer le 1°" septembre 2023. Le loyer annuel hors taxe et hors charges était a la date de la mutation
de 60 000 €.

3.1.3 Situation urbanistique

Le bien est situé en zone urbaine UE2 -UP4c du PLU en vigueur.

3.1.4 Descriptif des locaux

Batiments d’activités élevés d’un rez-
de-chaussée et d’un étage partiel

occupés par (D

Surface au sol : 880 m2.

Surface utile totale retenue pondérée :
1275 m? (cf. extraits du mémoire du
Commissaire du Gouvernement ci-
dessous).

Faute de mesurage précis, ce chiffrage
de la surface est donné a titre indicatif
et n’engage nullement IPFEC.

0

HITETm—

Au bail, les locaux sont décrits de la fagcon suivante :

un batiment & usage industriel et commercial, élevé d'un rez-de-chaussée sur terre plein et
d'un étage droit, a savoir : Un hall d'entrée permettant l'accés aux bureaux, comptoir de vente
et atelier de fabrication ainsi qu'a 1'étage ou sont situés bureaux d'étude, bureaux comptables
et dépot de marchandises

Accusé de réception en préfecture
031-253100986-20210408-20210407-1-16D-DE
Date de réception préfecture : 08/04/2021



Ducosi
Texte surligné 

Ducosi
Texte surligné 

Ducosi
Texte surligné 

Ducosi
Texte surligné 

Ducosi
Texte surligné 


o]
AN
cCco

IPFEC : UNE EQUIPE D'EXPERTS CONFIRMES

Dans le contexte de la mission, la visite du site n’étant pas prévue, nous avons repris la description faite par le
Commissaire du Gouvernement dans ses conclusions du 8 décembre 2017 lors de la procédure de fixation de prix

(référence au greffe 17/00050).
Extraits

Construit en briques pour le plus ancien, et en blocs de béton cellulaire pour le plus récent, I'ensemble
est couvert en plaques ciment sur charpente métallique. Il est constitué au rez-de-chaussée, d'une salle
d’exposition et comptoir de vente ou de location, de bureaux, et de sanitaires. A cela s’ajoute une
partie atelier et stockage de piéces détachées, ainsi qu'un autre bureau et un escalier menant a I’étage.
Ces différentes parties sont accessibles par des entrées séparées et indépendantes (portes vitrées,
portails sectionnels, portails coulissants). La surface relevée lors de la derniére expertise (Myriam
BENHAIM, expert en estimations immobiliéres prés le tribunal administratif de Toulouse) fait état
d'une surface utile, pour le RDC, d'environ 900 m?2.

Au 17 étage, on trouve une vaste mezzanine a usage de stockage, donnant sur l'atelier, une salle de
réunion, un local social, deux bureaux, ainsi qu'un grand espace de stockage ou d'archives non
cloisonné. La surface relevée lors de la derniére expertise est d'environ 375 m2.

On obtient ainsi une surface utile brute d'environ 1 275 m* qui correspond approximativement & la
surface retenue par le service des domaines pour établir son avis. La surface de 850 m? mentionnée
dans la déclaration d'intention d'aliéner apparait non cohérente au regard de I'emprise du batiment.

Les facades sont crépies et peintes, ou en bardages métalliques, huisseries PVC, volets roulants en
PN

Chauffage et rafraichissement par ventilo-convecteurs. Alarme et caméra de surveillance.

Le dépot extérieur est goudronné, ainsi que les stationnements. Le terrain est clos et fermé par un
portail en métal a double vantaux. L'ensemble est en bon état.

Vue d’ensemble de la partie administrative

U - UUYc66-2ZU U4Uc-2ZU U40/7-1-16D-D
Date de réception préfecture : 08/04/2021
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Vue d’ensemble de la partie commerciale

\| llif | ’”‘]"1 4
i‘lﬂﬂllmlm.ﬂih ‘ {

Vue aérienne de la partie
stockage.

3.2 L’exploitant des locaux

3.2.1 L’ activité

L’activité exercée par la société (il est 1a location de matériels de BTP (APE 7732Z). () 'eader de la location

de matériels pour le batiment, les travaux publics, les espaces verts, les services, I’

industrie et I'événementiel, propose

tous les équipements et outillages pour la réalisation de travaux : notamment location de minipelle, location
tractopelle, location de dumpers, location de chargeuse, brise-roches, broyeur de branches, location de marteau
piqueur, location de nacelle, camion benne, location de base-vie, location de groupe électrogene...

Au 31 décembre 2016, 750 agences (i ¢taient implantées dans 21 pays (3°™

rang mondial et leader en France et

en Europe sur le secteur). Dans un marché francais et européen en croissance, le groupe (i @ vu son chiffre

d’affaires consolidé s’établir en 2018 a prés de 1,5 milliard d’euros, avec une cro

entre croissance interne et acquisitions. En France, le marché a été tiré par la bg

ssanece deBo¥ep péparti moijtié-moitié
031-253100986-20210408-20210407-1-16D-DE

reAeds serpioriesetirey 8P%384blics, alors

que le marché du logement neuf marque le pas.

——
~
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Répartition du parc

2% 2%
i m ELEVATION

m TERRASSEMENT

= MANUTENTION

m CONST. MOBILES
ENERGIE

m COMPACTAGE

s PETITS MATERIELS
TRANSPORT
ESPACES VERTS Source

" |batiweb

Lien : https.//www.batiweb.com/actualites/vie-des-societes/loxam-un-loueur-heureux-dans-une-conjoncture-porteuse-2019-06-04-34729

La société dispose de plusieurs sites de distribution sur Toulouse.

Toulouse - 1512 Labége

3.2.2 Laclientele de la société

La particularité de I'activité de (jjjjjjc-omme celle de ses concurrents directs (i) notamment) est que c’est la
clientéle qui vient retirer son matériel et le rapporte ensuite. Les clients de(jjjsont des entreprises principalement
du BTP qui viennent chercher du matériel loué le temps d’un chantier.

Implantations de (Jijsur Toulouse :

Centre de livraison Q D1 o4 D188
s Toulouse Ziealer Bl D112
IS Toulouse Ziegler @ agnac e
3 [ A620
Aéroport @
Toulouse-Blagnac (4621
@ MINIMES BONNEFOY
ST - MARTIN [5901 J?Drdm Jélpor;ms i 070
R DU - TOUCH ierre Baudis as 2 Saint-Sernir
colomios Q g Basilique Saint-Sernin
) 4 Ty de Toulouse
[N124 Batma
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Implantations de (i Toulouse :

| A68 |

D112
Comebarrieu L'L’Q”
e
Blagnac
L'Isle-Jourdain Colofnlers
N124 Toulouse —_—
Tournefeuille
D634
y b
Labege
Portet-sur-Garonne g Caraman
3.2.3 Données comptables de la société
La société a communiqué les éléments comptables suivants :
Eléments comptables portant sur la période 2016/2018 :
Eléments comptables 2016 2017 2018 Moyenne Ratio su CA
CA HT des années connues sur site Toulouse Est 1261100€ 1419900€| 1568 600€ 1416533 €
CA HT des années connues sur( D 1700800 € 1263700€( 2039800€ 1668 100€
Sous-Total CA HT 2961900 € 2683600€( 3608400€ 3084633 €

Salaires et charges sur site Toulouse Est 239400 € 241100 € 236500 € 239000 €
Salaires et charges sur( D 233100 € 229900 € 247 600 € 236867 €

Sous-Total Salaires et charges 472500 € 471000€ 484 100€ 475867 €
Marge courante sur site Toulouse Est 521200€ 579500 € 693 300 € 598 000 €
Marge courante sur site (I R 773700 € 566 700 € 953 900 € 764767 €

Sous-Total Marge courante 1294900 € 1146200€| 1647200€ 1362767€ 44%

La marge courante dans ce type d’activité se doit d’étre importante pour absorber les colts des investissements.

4 CALCUL DE L'INDEMNITE D’EVICTION

Au cas d’espéece, a la demande du Mandant, la seule hypothése envisagée est I'indemnisation de la perte du fonds de

commerce. L'indemnité d’éviction sera basée sur ce parti pris.

4.1 Evaluation de I'indemnité principale

4.1.1 Principe

Le fonds de commerce s’évalue généralement par application d’un ratio sur le chiffre d’affaire. Le ratio applicable peut
s’identifier a partir d’'un benchmark réalisé sur les cessions de fonds de commerce publiées au BODACC (recherche des

transactions de fonds afin d’en tirer des coefficients : prix du fonds/CA HT du vendeur).

4.1.2 Etude de marché

Les mutations suivantes ont été recensées ; elles portent sur :

- des activités de locations portant sur du matériel de BTP et assimilés ;

- des activité de location de véhicules professionnels ; ces mutations sont donnée

——
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4.1.2.1 Activité de location de matériel de BTP

4.1.2.1.1 Cession de fonds concernant des CA <1 M€

Références  Annonce Adresse Activité BEREMER (S Hiie - N-2 - N-4 Moyenne CA (el

acheteur vendeur vendeur vendeur
CA<1ME

Commerce et location de tous matériels
. équipements outillages, accessoires et
n°20130170
L _—_— fournitures destinés aux entreprises et [ )
publiéle 175 | G o an 388580599 | 40000 € NC 172000€ | 182000€| NC 177000€ | 22,6%
04/09/2013 ) aux collectivités, commerce de [ ]
quincaillerie, d'articles de ménage au
détail
Location de matériel, outils, outillages
dans le domaine du béatiment, travaux o
n°20130058 publics, industrie, agriculture,
publiéle 167 = jardinage, bricolage, cuisine, E ) = 064500457 | 150000€ | 451500€ 472000 € NC NC 461750€ | 32,5%
22/03/2013 organisation de réception. Réparation, e
entretien et maintenance desdits
matériels, outils et outillages.
location de matériel et Outtillage et
accessoirement |a vente d'outillage et de
. petits et moyens Matéreils et outillages
n°20120031
L G aux particuliers et aux entreprises
publié le 108 X ) @ (81960193 150000¢€ NC 163000€ | 177000€| NC 170000 € | 88,2%
relevant essentiellement des secteurs du
14/02/2012 - -~
béatiment au sens le plus large (travaux
publics, construction, nettoyage,
jardinage, manutention).
n°20100136 Avenue location outillages, matériels, engins -
publiéle 122 (| our e batiment, les travaux publics et [ ) — 451727283 80000€| 189000€( 179000€ NC NC 184000€ [ 435%
16/07/2010 [ ] agricoles.
n°20100014 location, négoce, réparations de | EEEEEEEND
publiéle 38 matériel et outillage, commerce de gros | (D - 385083910 299500€| 583000€| 667000€ NC NC 625000€ | 47,9%
21/01/2010 G et détail de matériaux de construction. [ ] -
[ ]
120150210 —
. Location de machines, de matériels et et )
publiéle 112 [ ] déaui ¢ | ruct [ ] @ (/50965397 | 122000€ NC 320700€ [ 296500 € NC 308600€ | 39,5%
31/10/2015 P équipements pour la construction 3
Zon- QD
201501
20 50 8 G Location de machines, de matériels et D G-
publiéle %7 |G| . . o @ |/32196087| 160000¢€ NC 298900€| NC  [324300€| 311600€ | 513%
d'équipements pour la construction
02/10/2015 L J G D
]
Moyenne 46,5%

4.1.2.2 Cessions de fonds concernant des CA > 1 M€

- A Dénomination Dénomination Siren Coeff
Références Annonce Adresse Activité B N-3 - Moyenne CA
acheteur vendeur vendeur vendeur

CA>1ME

n°20190115 [ ] Location, négoce, réparations de [ ]

publiéle 1et956 | (MM | matériel etoutillage, commerce degros | (D - 380094 847 | 1488000 € NC 1080500€ | 1762600€ | 1867000€| 1570033€| 94,8%
18/06/2019 (@ | - détail de matériaux de construction. [ ] C—
N

Observons que dans le jugement du TGl DE Marseille (affaire (| | | S \°RG 18/00108 du 18 Juin 2019, on
peut lire que le Commissaire du Gouvernement a pu identifier 3 références de cession de fonds comparables, en
termes de CA, a I'unité (i xpropriée dont le CA moyen s’élevait 1 140 666 €. Ces références faisaient ressortir un
ratio moyen de 19,78 %. Ce point n’a pas été contesté par I'Exproprié.

La moyenne se situe donc pour les cessions dont le CA>1 M€ a 57, 29 %.
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4.1.2.3 Activité de location de véhicules utilitaires

4.1.2.3.1 Cession de fonds concernant des CA < 1M€

D T m——— ff
Références Adresse Activité €nomination - Dénomination -y, \pe 2015 2014 L
acheteur vendeur vendeur

CA Vendeur >300000 € <1 M€

Acte du o
Location de véhicules

___Ir ;
05/10/2016 industriels sans conducteur
Ref. 1029 1 | QI

168 951 €

142642€| 203825¢€ 314605 € 310356 €

(vendeur: frét de proximité)

2934
Acte enreg. Le

Location de véhicul
03/1':Je/f2016 uzclia'f’r';s zt";u':ll;rzse G 85000€[ nc 307904€ | 345940€ | 388929¢€
2016/1334 5 | SR

Moyenne

4.1.2.3.2 Cession de fonds concernant des CA > 1M€

Références Adresse Activité DO at on Y e nomination) N S HeJAPE Prix 2016 2015 2014 &

acheteur vendeur vendeur
CA Vendeur >1 M€

Acte enreg. Le o Location de véhicules et le
18/01/2016 négoce et le [ ]
77122 461000 € nc 2843400 € 2610946 € | 2913720¢€ 17%
Ref. 2016/96 = reconditionnement de [ ] __— °
12 311 véhicules
Location courte et longue
durée sans conducteur de
Acte enreg. Le s . .
[ ] véhicules industriels et
25/03/2016 e
Ref. 2016/582 G | tilitaires neufs demarque | (D | D 77122 1028873 € nc 1857835 € 2037339€ |[2245387¢€ 50%
) [ ] Renault, de véhicules
19 2425 : )
d'occasion, de remorques et
semi-remorques
Acte du
26/02/2016 (Y F-'c de materiel roulant G | 4941B 387474 € nc 1366032 € 1349002€ |[1402545¢€ 28%
Ref. 2016/289 | (MG (tracteurs)
41186
Acte du
] ie
26/02/2016 TS Ot e M oS | e | 40415 217205€| nc 1366032€ | 1349002€ |1402545¢€ 16%
Ref.2016/289 | (M | dangereuses en citernes
41186
Moyenne 28%

4.1.3 Valeur du fonds de commerce

Compte tenu du marché constaté et du chiffre d’affaire réalisé, un ratio de 40 % sur le CA HT sera retenu.

Sur la base du chiffre d'affaire

Base CA retenue arrondie 3084633 €
Coefficient retenu 50%
Valeur du fonds de commerce 1542 317 €

Valeur arrondie a 1542 000 €

4.2 Indemnités accessoires

4.2.1 Indemnité de remploi

Fraction inférieure 3 23 000 €:5 % 1150€
Fraction au-dela de 23 000 € : 10 % 151900 €

Total indemnité de remploi 153 050€

4.2.2 Autres indemnités accessoires

Dans le contexte, nous retiendrons :

- une indemnité pour trouble commercial ;

Accusé de réception en préfecture
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4.2.2.1.1 Indemnité pour trouble commercial!

L'indemnité pour trouble commercial correspond au préjudice subi par le locataire pendant la période de négociation
liée a la procédure d’expropriation. Elle est fréquemment évaluée a trois mois de bénéfice net.

« La Cour de cassation? a retenu que I'indemnité était due méme en cas d’indemnisation du fonds : Attendu que, pour
débouter la société X... de sa demande d’indemnité pour trouble commercial, 'arrét retient qu’une indemnisation au
titre du trouble commercial ne trouve pas de justificatif, la valeur totale du fonds ayant été indemnisée par I'indemnité
principale et I'indemnité de remploi ;

Qu’en statuant ainsi, sans rechercher si la société X... n"avait pas subi, du fait de I'interruption temporaire de son
activité, un préjudice actuel et direct distinct du préjudice indemnisé par I'allocation de la valeur totale du fonds et
par I'indemnité de remploi, la cour d’appel n’a pas donné de base légale a sa décision ; ».

En absence d’élément concernant le bénéfice, nous retiendrons a titre provisionnel : 1 mois de marge courante

Indemnité pour trouble 1 mois de marge

. Base annuelle arrondie 1362000 € 113 500 €
commercial courante

4.2.2.1.2 Indemnité pour perte d’exploitation

On peut admettre du fait de I'importance de I'établissement de Toulouse au niveau du Groupe, que celui-ci ait a se
réorganiser générant une perte d’exploitation momentanée, celle-ci est forfaitisé, sauf preuve du contraire, a 5 % du
CA HT réalisé sur site. Ce chiffre est a comparer avec le ratio sur CA qui a permis de chiffrer la perte du fonds de
commerce.

Indemnité pour trouble d'exploitation | 5 % CA | Base annuelle site arrondie | 3 084 000 € 154 200 €

4.2.2.1.3 Indemnités de licenciement

Le locataire peut étre amené a licencier une partie de son personnel a la suite de I'éviction dont il est I'objet. Ce chef
de préjudice est indemnisable mais dans la mesure seulement ou il constitue une conséquence normale et directe de
['éviction (V. J. Viatte, L'indemnité d'éviction et les indemnités de licenciement : Rev. loyers 1976, p. 320. — Cass. 3e
civ., 3 oct. 2007, n° 06-12 186 : JurisData n° 2007-040626. — Cass. 3e civ., 2 févr. 1982 : Gaz. Pal. 1982, 2, pan. jurispr.
p. 195. — Cass. 3e civ., 15 mars 1977 : Bull. civ. 1977, lll, n° 118. — Cass. 3e civ., 16 mars 1976 : JCP G 1976, IV, 162. —
CA Rouen, 8 nov. 1994 : JCP G 1995, IV, 298).

4.3 Récapitulatif

Indemnité d’éviction principale 1542 000 €
Indemnité de remploi 153 250 €
Indemnité pour trouble commercial 113050 €
Indemnité pour perte d’exploitation 154 200 €
Total 1962500 €
TOTAL INDEMNITE D’EVICTION ARRONDIE (HORS LICENCIEMENTS) 1 962.000 €

Soit une indemnité d’éviction de 1.962.000 €
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5 ANNEXE: JUGEMENT SUR MARSEILLE
5.1 Analyse de la portée du jugement précité du 18 Juin 2019

Aprés analyse du mode de fonctionnement sur le site de Marseille comportant un maillage d’antennes (26 agences
dont 4 a proximité : 11,2 et 17,3 kms), le juge de I'expropriation conclut a I'absence de clientéle propre avec la
possibilité de report de la clientele sur les autres agences du groupe (JE n effet, « la distance constatée ne saurait
constituer un obstacle pour la clientele professionnelle ». Les juges ont indemnisé Loxam sur la base du transfert (droit
au bail + indemnités accessoires de transfert).

La société (i fait appel de cette décision.

Observons qu’en 2009, pour une société du groupe (i} 2 CA de Versailles concluait également a I'absence de
clientele propre avec la possibilité de report de la clientele sur les autres agences du group<i) (CA Versailles 4e
ch. expro 10/03/2009 n°08 04578).

Relevons que la demande de (j§au titre de I'indemnisation de son fonds de commerce s’élevait a 2 420 354 € :

- indemnité principale : 1 763 000 € calculée sur la base de la marge courante par application d’un multiple de 5, soit :
352 600 € x5 =1 763 000 € correspondant a 154 % du CA HT.

Notons qu’a la lecture du jugement, cette demande ne semblait étre basé sur aucun benchmark ni élément de
jurisprudence.

Par extrapolation sur le site de Toulouse les prétentions (jjjrourrait voisiner :

(soit 1362 767 x 5 = 6 813 835 € représentant par rapport au CA HT un pourcentage de I'ordre 220 %.
Concernant I'indemnisation du transfert que le Juge a retenu elle s’est élevée a :

- Droit au bail 49 069 € ;

-Remploi:3760€;

- Trouble commercial : 55392 € ;

- frais de déménagement : 15 180 € (253 matériels stockés) ;

- frais de réaménagement : non retenus (s était déja réinstallé au jour du jugement) ;

- indemnités de licenciements : en I'absence de justificatifs pas d'indemnité prévu.

Somme indemnisé sur la base du transfert : 123 401 €.

Nota : ce montant d’indemnisation ne saurait étre extrapolé sur le site de Toulouse dans la mesure ou le I'indemnité
du droit au bail dépend du différentiel entre le loyer effectivement payé sur site et la valeur locative de marché et que
concernant les autres postes la situation est différente puisque I'exploitation de Toulouse est en cours.

Pour approcher le montant de I'indemnisation due sur la base du transfert il conviendrait de procéder a une expertise
ad hoc.
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5.2 Texte du jugement

JURIDICTION D’EXPROPRIATION DES BOUCHES DU RHONE
Palais de Justice - 6, rue Joseph AUTRAN 13281 MARSEILLE CEDEX 06

Tél 04.91.01.69.77

JUGEMENT

N® R.G. N° RG 18/00108 - N° Portalis
DBW3I-W-BTC-VY13

ETABLISSEMENT PUBLIC EUROMEDITERRANEE
pris en la personne de son représentant légal,

Etablissement publie
EUROMEDITERRANEE dont le siége social est sis 79 Boulevard de Dunkerque -
L Astrolabe - CS 70443 - 13235 MARSEILLE CEDEX (2
= représenté par Me Olivier BURTEZ-DOUCEDE, avocat au
— barrean de MARSEILLE
EXPROPRIANT
. .
FAC LITTORALE CONTRE :

Eviction de la parcelle cadastrée section
901 K n° 44 située 110 chemin de la
fhiadrague-ville 4 Marseille.

LE 19 JUIN 2019

EXFROFRIEE

En présence de Monsieur le Commissaire du Gouvernement

E
3 de MARSEILLE
o
=]
5
3
& COMPOSITION DE LA JURIDIC TION
=]
5" Présidente : Isabelle GORCE, Présidenie du tribunal de grande
P instance de Marseille désignée en qualitd de Juge de
g 1I"Expropriation
']_l -
g 2. Greffire : Virginie NAVEAUX-LEMPEREUR
& =
ggg Débats & I’audience publique du 15 mai 2019,
SE
5 B
-3}
a3
Page 1/ B
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FAITS, MOYENS, PROCEDURE :

Un établissement public et d’am ent d*Etat & caractére industriel et commercial , dénommé
EUROMEDITERRANEE, a été par décret du 13 octobre 1995 ; il a pour mission d’intervenir
sur un périmétre d'intérét national, d'une su ie de 310 hectares, dans un triangle SAINT
CHARLES-SAINT LAZARE- ARENC LA JOLIETTE.
mmmmpm&mnmmmnmamm actions sur 5
secteurs, qui présentent la méme logique foncidre, dont la ZAC de la cité Méditerranée ; une valeur
fonciére a été constituée sur divers sites compris dans la ZUUS CENTRE NORD de MARSEILLE, en
vue d’entreprendre un projet de rénovation urbain. .
Une extension de ce projet se situe dans le périmétre dit EUROMED II, qui constitue une reconquéte
vers le Nord, se poursuivant sur un nouveau périmétre étendu de 1'opération déclarée d'intérét
i:.atmnnl_pardé:mt du 22 décembre 2017, incluant une surface complémentaire de 169 hectares dans
Le projet de la ZAC LITTORALE constitue une nouvelle étape dans cette réalisation, c’est la
El:rmiht de 1"extension D"EUROMED II.

arrété du 13 octobre 2013, M. le Préfet de Région, Préfet des Bouches du Rhone, & approuvé le
dossier de réalisation de la ZAC LITTORALE, le programme des équipements publics de cette ZAC
ayant été approuvé par arrété du 9 octobre 2015.

Une ﬁuﬁhﬁmﬁquﬁiﬂétiprﬁmm par m&iﬁhrﬂm Eﬂlﬁl:la M. le Préfet des Bouches du Rhine,
préfet Eion . sur "utili ique ¢t le parcellaire en vue de la réalisation de
cette ZAC par EURDMED%AN‘EE. 1

Elle s'est déroulée du 8 juin au 8 juillet 2016.

A la suite de cette eng M. le Préfet des Bouches du Rhine a pris le 27 février 2017 un arrété
d'utilité publigue au bénéfice d’EUROMEDITERRANEE, concernant les travaux d’aménagement
necessaires 4 la réalisation de la ZAC,

C'est en I'état que I'Etablissement Public EUROMEDITERRANEE poursuit 1’acquisition par voie
d’expropriation des immeubles prévus au plan d’aménagement ; I’ordonnance d’ priation a été
rendue le 30 juin 2017, portant notamment sur 1’ensemble im:nuhiﬁusiaiMARSE]xEEEflﬁh} 110,
chemin de Ia Madrague Ville, cadastré section 901 K n°® 44, dont &ait propriftaire la société
CARDEUROP. Ce ténement a fait 1'objet d"une ordonnance d’expropriation en date du 30 juin 2017,
et I'indemnité revenant & la société CARDEUROP a été fixée par jugement rendu le 30 mai 2018.

Sur ce ténement immobilier sont édifiés des locaux d*activités donné & bail 4 la sociét4 ot
I"objet social est la location de matériel professionnel.

L*Empummampubu.;d*mmpmmtﬁumhmmMmﬁﬁeam
courrier recommandé AR du 18 octobre 2018, un mémoire en expropriation valant , suivant les
mudaﬁtéﬂprém_pa:l’uﬁnlcﬂll-ﬁdumdndnl‘ iation.

La société expropriée n’ayant pas u & cette offre le délai d"un mois, I’établiss:m::é:lruhlin
lizxprpprmntasmm la juridiction de I'expropriation de céans le 10 décembre 2018 pour qu'elle fixe
€ prix.

Mmire en réponse déposé au greffe de la juridiction le 21 janvier 2019 par la société

WVu les conclusions de M. Le commissaire du Gouvernement en date du 25 janvier 2019,
La visite des lieux a été fixée per ordonmance du 11 décembre 2018 au 30 janvier 2019.

avocat au Barreau de PARIS, substituant Me
DeSen md‘EURDhEDIMMEﬂME
Marseille, et de M. LONGCHAMPS, inspecteur des
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Einnl:mjn;s, désigné en qualité de commissaire du Gouvernement par M. Le Directeur Départementsl
&5 Impots.

L*audience s’est tenue sur les leux, immédiatement aprés la visite.

Le délibéré a été fixé au 5 mars 2019, Lmdcwmt compléter son dossier par la
production des écritures comptables pour les années 2018, au plus tard le 15 février 2019,
Wu le courrier recommandé adressé par la & I'expropriant et 4 M. Le commissaire

du Gouvernement le 25 février 2019, requ le 26 février 2019, communiguant un mémoire n® 2 ainsi
que 7 piéces supplémentaires dont une pidce n® 7 “réservée”,

WVu le courrier recommandé adressé par m I'expropriant et & M. Le commissaire
du Gouvernement le 27 févrer 2019 2 mars 2019 au greffe de la juridiction de
QD or:vxvique 1a pitce 17

I"'expropriation, par lequel I

Vu le courrier recommandé adressé par lm 'expropriant et & M. Le Commissaire
du Gouvernement le 1™ mars 2019, regu le 4 mars au greffe de la juridiction de 1'expropriation,
par lequel -ommunqu une pidce n°® 15,

Wu I"avis de prorogation du délibéré adressé le 15 mars 2019 aux parties,

loement avant dire droit rendu le 3 avril 2019, rouvrant les débats sur la demande de la société

invoquant la violation du contradictoire au motif qu’elle avait regu tardivement les écritures
- Le commissaire du Gouvernement, et fixant ’audience au 15 mai en enjoignant aux parties
de communiquer leurs écritures en dernier délai 8 jours avant cette date,

Vu le mémoire n® 3 ainsi qu'une nouvelle pigce n® 16 communiquée par parties
voie d'email le 14 mai 2019, adressé également par courrier recomman 2 jour, o

L'aundience s’est tenue le 15 mai 2019 en 'absence de i- i n'a pas comparu &
Eﬂaudiance a laquelle était présents 1’établissement public expropriant et )ﬂu Le commissaire du
uvernement.

Description :

Le bien occupé par I-st composé de plusieurs locaux d’activités :

- un bitiment principal de 386,74 m2 dans lequel sont organisés au rez-de-chaussée |"accueil et le
magasin, le bureau de direction, des sanitaires, une mezzanine d’archivage, un entrepdt ; au I érage
des bursaux, une salle de réunions et des sanitaires

- un bétiment secondaire (61,66 m2) 4 usage d’atelier de réparation

- un béitiment en algeco (13,63 m2) : un bureau d'accueil de location et de retour matériel

L'offre de "expropriant :
L'Etablissermnent ' OMEDITERRANEE, expropriant, expose que les négociati 'y
engagées avec la base d'une indemmnité de transfert n’ont pas about, !w

n'ayant fourni aucune pm
Le loyer qu’elle paie, de 59.748 € annuels, est plus cher que celui qu’elle a estimé en comparant les
prix de & locaux commerciaux cédés entre 2011 et 2015 le méme quartier qui fait ressortir une
valeur au m2 de 70 €.
Le différentiel entre les deux est de 26.498 €, ce qui a pour conséquence qu*aucune indemnité pour
perte de droit au bail ne pourra étre octroyée.
L'établissement public a chiffré les indemnités accessoires :

- pour frouble commercial durant 2 mois : 57.983 €

- indemnité de double loyer durant 2 mois : 5.542 €

soit un montant de 63.525 €
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Les autres indemnités ne sont chiffrables que sur justificatifs : I'indemnité pour installations non
récupérables, indemnité de déménagement, pour frais de réinstallation, pour recherche de nouveaux
locawx, pour perte de salaires et charges.

En 1'état, sa proposition est donc de 63.525 €, chiffrée sur les seuls éléments dont il dispose.
Il admet devoir supporter les dépens.

Les demandes de I'expropriée :

, par mémoire en réponse déposé au greffe le 26 février 2019 conteste pouvoir
wwqmmmtdammmm&lmmm&mﬂim
indemnisée au titre de la disparition du fond.

Elle souligne que I"expropriant semble tout ignorer de son activité, qui consiste & louer des engins,
des wéhicules mais encore tous types de matériels de chantier, ¥ compris du matériel lourd non
motorisé ; chariot télescopique, marteau- piqueur , tractopelle, camion benne, mini pelle, échafaudage,
bétormidre, nacelle, remonques, etc...
Qmmnunﬁwtéprﬁuﬂamﬂdlm:ﬂhmﬂ&mﬂqmquncmhchmﬂhqmwmmm
matériel et le rapporte ensuite, émnnnusmtdesﬂmsﬂ:trmapnﬂ que |"augmentation du codit de la
logistique diminue 1" intér8t d ocation, Elle fait obzerver gue 3 de ses concurrents sont situés 4
proximité de son agence et que sa perte de clientéle est
inéluctable, car il s°agit d*une clientéle de proximité, en priorité des entreprises liées 4 1*activité du
Port et le Port Iui méme.

Sur le montant de 1’ indemnisation, elle conteste que la valeur locative, soit de 70 € du m2, comme
le soutient 1’expropriant, mais en prenant comme comparaison 4 termes qui concernent des baux
consentis sur le chemin du Littoral & proximité, a la Valentine et & la Barasse, la des valeurs
ﬁt;ilullﬂﬂdumﬂ iniclimunﬂmmdcéizzhﬁ ugzmcﬂmhlenmt&i la moyenne des
3 valeurs se comparaison est de u
C:.qmmumtqu imhsvﬂmhmm

- pour le local d'activité : (119 € x 475 m2) = 56.525 €

- pour le terrain restant : (20 € x 1.321 m2)=26420€

soit au total 82.945 € par an

Son loyer actue] étant de 59,748 €/an , 'avantage locatif dont elle peut se prévaloir est de 23.197 €/an.

Elle propose d’appliquer un coefficient de 5, compte tenu des caractéristiques des locairx parfaitement
4 ’activité soit une indemnité sollicitée de 23.197 € x 5 = 115.985 €, qui représente la
valorisation du droit au bail.

apumhvﬂnﬂsaﬁmmmnisdemmelh rappelle que la consistance du fonds
s’apprécie A la date de I’ & iation rendue le 30 juin 2017.

1= janvier 2016 I'exploitation gﬂéﬁhm&dmuuﬁ:nﬂapnrm
. Elle en déduit que seul 1"exercice 2016 est significatif et que pour celui-ci

de 1.055.000 € et la marge courante agence 4 352.600 €,

Elle appligue & cette marge courante un coefficient de 5, tenant compte des critdres d’

appartenance

imm@&hﬁrﬁmmmmﬁmmmﬁq‘h adaptée, un activité stable, une grande
du terrain et des locaux adaptés, une val droit au bail importante.

La valorisation s’établit ainsi au prix de : 352,600 € x 5 = 1.763.000 €.

Ce montant étant supérieur 4 celui du différentiel de droit au bail, elle argue que ¢’est celui-ci qui doit
8ire retenu & titre d’indemnité principale.

Pour les indemnités accessoires elle sollicite
- pour le trouble commercial : 2 mois de chiffre d*affaires 2016 ce qui%hﬁi%w Sl 1‘%5‘1"@%%3&“’ be
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- glle demande a étre indemmisée pour ses frais de réinstallation, faisant état d'une jurisprudence
établie de la Cour de Cassation depuis 2007 (Civ. 3*™ 21 mars 2007 n® 06-10.780). En 2012 la Cour
de cassation aurait précisé que le bailleur est tenu d'indemniser le preneur évincé d'un fonds non
transftrable des frais de réinstallation, sauf s"il est établi que le locataire ne se réinstallera pas dans
ng&Essfggg; (Civ. 3*** 18 décembre 2012 n® 11-23.273) puis en 2017 : Civ. 3*™ 12 janvier 2017
n® 15-25, .

Cette indemmnité de réinstallation est indispensable pour indemn.isel-au titre de la
réimplantation de son agence dans de nouveaux Jocaux, et elle au principe de la réparation
intégraledu E‘éjudice subi par le preneur exproprié ou évineé. Elle détaille les installations techniques
exigées norme [so de ses agences.

Elle sollicite & ce titre :

- pour les frais de déménagement de 253 matéricls ; 15.180 €

-pour les frais de remploi ou frais et droits de mutation (10 % de " indemnité principale) : 176.300€
- pour I'indemnité de double loyer ;: 9958 €

- frais divers liés an changement d’adresse : 5.000 €

- indemnités de licenciement et autres colits sociaux : poste A réserver sur justificatifs

soit un total d’indemnités accessoires de 657.354 €
Elle chiffre done I"indemmnité totale correspondant 4 la perte du fonds & la somme de 2.420.354 €

L'avis de Monsieur le Commissaire du Gouvernement :

M. Le Commuissaire du Gouvernement propose un avis sur les deux hypothéses d’éviction pure et
simple et de transfert.

Sur "éviction : il reléve uclavalcmdubims‘afpmiam a la date du jugement de premiére instance,

lcschjﬁmdns?:micqesaumimw&tmpu uits, =

Sur ["évaluation faite 4 1.763.000 € par I’ iée, il note que les prix de cessions n’atteignent

jamais un tel niveau, étant trés largement constitués par la valeur du matériel, la valeur des éléments

incorporels étant souvent trés faible. il communique 3 points de comparaison de cessions de fonds
. s comparables avec des chiffres d’affaires également comparables 4 celui de la société

ﬁﬁ% ;n%rﬁssurt que la moyenne des prix des éléments incorporels dans les trois mutations

5 1 . .
Sur la base du seul chiffre d'affaires connu, la valeur vénale du fonds peut étre calculée comme suit :

1.140.666 € x 20% = 228.000 € (valeur & parfaire avec las C.A. 2017 et 2018)
4 laquelle s’ajoute le remploi calculé de maniére dégressive : (23.000 € x5%) + (205.000 € x
10%)=15512¢€

La valeur nette comptable des équipements et matériels devra éire apprécide sur attestation délivrée
par le commissaire aux comptes.

L'indemnité de licenciement est due sur justificatifs selon les droits acquis.

Pour I'éviction pure et simple, le montant d'indemnité total proposé est donc de 240.512 €.

sur le transfert d'activité : dans ce cas, "indemnité porte sur le droit au bail et les indemnités
accessoires (trouble commercial, déménagement, réinstallation, double loyer, VNC des équipements
non transférables).

- pour le droit an bail évalué par la méthode du différentiel de loyer, les 5 points de comparaison qu’il

propose, dans le méme secteur et un & Vitrolles - zone de 1" Anjoly, montrent que le loyer
payeé p 126 €/m2 est trés largement supérieur au prix du marché actuel, ce qui fait
obstacle 4 une isation de ce chef.

Par la méthode de différentiel murs libres/ murs loués, il se référe & un jugement rendu par la
i’uﬂdicﬁonenlﬂﬂﬂquifaitappmﬂtrsmdifﬂrmﬂeldc 49.609 €. Il propose de chiffrer & ce montant
a valeur du droit au bail.

Pour le trouble commercial, |"indemnisation se fait sur la base de 15 jours du CA moven : soit & ce
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stade 1,055 500 €250 j * 15j €/ 52 775 € mais ce montant est & préciser avec les bilans 2017 et 2018.
Les frais de déménagement sollicités pour 15 180 € et les frais de réinstallation de 275.000 € pour
I'aménagement d'un nouveau local devront étre justifiés par devis.

Pour 'indemnité de double loyer, les parties sont d'accord sur 2 mois et la demande de 59 748 €
fondée sur le loyer actuel est recevable.

Pour les frais divers sollicités & hauteur de 5.000 € la demande est également recevable.

En cas de transfert d’activité, le montant d'indemnité proposée s’établit 4 185.532 € auxquels se
rajouteront les frais d’installation sur justificatifs.

La fixation de I'indemnité par la juridiction :

if:ﬁl;]lrmnhﬂiﬂdﬂﬂhnhn“Sﬂdﬂp&Mmmmﬁqu&ﬂpul.vﬂlud:
‘audience :

C’est & juste titre que la société expropriante demande que le mémoire n® 3 et une nouvelle pidce n°16
soit dcartée des débats, celles-ci ayant été transmises par email la veille de I"audience, ce mode de
transmission étant d"ailleurs qualifié “ d*aucune valeur * per 1@ ic rméme dans scs

conclusions n® 2.
i sur réouverture des débats rendu, le 3 avril 2019, est intervenu & la demande de
le souci du contradictoire, et il était enjoint aux parties de conclure an moins
8 jours av de I"audience fixée au 15 mai 2019.
Les derniéres écritures et communication de pigces de geront donc écartées des

= Sur I'évaluation :

En app]imﬂmd: I’article L 321-1 du Code de 'Expropriation, les indemnités alloudes doivent
couvrir I’ intégralité du préjudice direct, matériel et certain causé par |'expropriation.

Les biens sont estimés & la date de la décision de premiére instance.

La date de référence pour apprécier 'usage effectif du bien est celle définie par I"article L 213-4 du
code de |'urbanisme, s’agissant d'un bien qui est situé dans le périmétre d'une ZAC soumis an droit
de préemption urbain. Cette date de référence est donc celle & laquelle est devenu opposable aux fiers
le plus récent des actes rendant public, approuvant ou modifiant le plan d'occu des sols ou le

lan local d*urbanisme, délimitant la zone dans 1'immenuble est situé. La révision du plan local
*urbanisme est en date du 28 juin 2013 ; les ions qui lui ont succédées n'ont pas modifié
lamnnge.C‘ﬁtdunnluiﬂ_juiniﬂuqm;mmmmmmmﬂdamd:ﬂf&m

A cette date, la réglementation d’urbanisme applicable au terrain est celle d"une zone UAeE2, Centre
et tissu de type central , urbanisé & vocation mixte habitat/activités.

- Sur le transfert ou la disparition du fonds :

L’établissement public expropriant a considéré que le jour de la visite des lieux, ceux-cin'étaient déja
plusexpluitéa,ncquimcumut!pu]&L'mnpriMafaitpmcﬁuadm
constats par huissier de justice.

Le 6 février 2019 *huissier de justice a constaté, & 14 heures 45, soit 4 une heure d’ouverture du
commerce, telle qu'i 'u&pmmpamqu‘ﬂnphuwmﬂﬁ,qmm-dmmfmmﬁ.ﬂmdﬁ
l:luunapmtdts&m‘i qui lui a indiqué qu'il est chargé de surveiller les locaux lct:mipacgue
‘entreprise déménage, et qu'ils sont fermés au public. I1 est revenu sur les lieux le 7 février, 4 9
heures 30, et a de nouveau constaté qu’ils étalent fermés, Le 8 avril 2019, Lhuizdd justice s’est
présenté & 14 heures 30, & une heurs donnée comme ouverte au public par il a constaté
que toutes les portes étaient fermées. Le portail étant ouvert, il a pu pénétrer dans ["enceinte extérieure
et n'a noté aucune activité ni dans la cour, ni dans les allées.
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tats établissent, comme I'invoque 1’ établissement public expropriant, que 1"activité de
a déja é1é transférée. Si 1"activité devait cesser comme elle |’ argue, elle aurait poursuivie

e

celle-ci jusqu’an paiement de |'indemnité.

Cette dernigre n"est donc pas fond#e 4 invoquer la disparition du fonds et sera indemnisée sur la base

d'un transfert, qui a effectivement pu se faire sur une des antennes situdes & proximité immédiate de

celui aujourd’hui évalué. En effet, le maillage de la société est trés dense sur I'agglomération de

Marsgi en atteste lacapmd’émanmmmmiquénpar]‘cxpngimt,ti:ﬁdu site méme
ate de la

de | y recense 26 agences, dont 4 A proximité immeédi rue André Allar, soit
entre 11,2 et 17,3 kms, ce qui ne peut constituer un obstacle & la clientgle professionnelle du loveur
d’équipement et matériel.

L'évaluation du droit au bail, sur le différentiel de loyer, n'est pas possible car la comparaison de
monsieur le commissaire do Gouvernement entre 5 points, dont 4 sur le méme secteur et un &
Vitrolles, dans une zone d’activité dense, tout & fait comparable 4 celle de la ZAC, montre que le loyer
qui est payé de 126 €/m2 est trés supérieur an prix du marché, qui se situe entre 64 et 71 € dum?2. Ce
qui montre que si | vait dii rechercher un autre local, elle aurait un bien moindre prix.
A défaut, la proposition de M. le commissaire du Gouvernement de en fonction d'une
. igon murs libres et murs loués, tirée d*une décision rendue par la juridiction de céansen 2018
(jugement 18/008) pour un commerce dans le méme secteur, est recevable.
La valeur du droit au bail sera donc fixée 4 49.069 € ; le remploi qui s’ajoute 4 cette valeur sera
calculé suivant la méthode en usage soit 5% de 23.000 € et 10 % sur le solde soit de 26.069 € , ce qui
produit la somme de 3,760 €.
Pour le trouble commercial, les bilans de 2017 et 2018 ont finalement été communiqués par la
La movenne de 15 jours des 3 résultats, donne le chiffre de 55.392 €, tel que proposé
expropriant. [l n'y a pas lieu 4 indemnisation pour frais de réinstallation car 1’activité est dgﬁ
transférée sur un autre site et aucun document ne vient justifier de frais engagés.
era indemnisée pour le double loyer & hauteur de 9.958 €, soit 2 mois de son loyer

annuel.
Les frais de dt.‘.méa:mdgnmentaxpnsﬁ seront remboursés sur le devis produit, soit la somme de 15.180€

gui correspond au déménagement, déja effectué, des 253 matériels stockés par la société,
ur les frais de réaménagement des locaux ol le transfert s’est fait, que la société tend

voir fixer 4 la somme de 275.000 € HT, elle sera débou . En effet, aunsi qu'il
1"a été dit ci-dessus, 1"activité est déja transférde, et si I% 4 mgagm‘des%rai.s
d'ﬂmén.ﬂ%:mnn‘t. ceux-ci seraient déja facturés et payés. Elle sollicite cette somme de 275.000 € sur
une simp pralmﬁun de travaox prévisibles, ce qui n'est pas justifié.

Sur les indemmutés de licenciement du personnel, celles-ci ne sont pas chiffrées, et
se borne 4 formuler une demande pour mémoire. En ['absence de tout justificatif de
licenciements, cette demande sera également rejetée.

réalité de ces

L 'indemnité forfaitaire pour frais divers de transfert du sidége sera accordée 4 hauteur de 5.000€.
Soit un montant total d'indemnité 40 par 1" établissement public EUROMEDITERRANEE de 52.809€
pour le droit au bail dont 3,760 € pour le remploi auquel s’ajoute la somme de 85,530€ au titre des

Les frais irrépétibles et les dépens :

L’équité commande que 1"établissement public EUROMEDITERRANEE soit condamné au titre de
V'article 700 du code de procédure civile a payera la la somme de 2.000€, outre qu'il supportera les
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