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Le

Le Directeur départemental des
Finances publiques

a

EPT PLAINE COMMUNE
a l'attention de M. Thomas Galland

AVIS DU DOMAINE
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Commune : mmeuble de bureaux

Adresse de l'opération : 1 Rue de Saint-Denis — 93 120 La Courneuve

Dépense prévisionne le :

4 201 000 € HT dont indemnités de remploi et marge

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

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée

s’ecarter de cette valeur.
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4 - DESCRIPTION SOMMAIRE DES IMMEUBLES COMPRIS DANS LE PERIMETRE DE L'OPERATION

4.1. Situation générale

La ville de La Courneuve est située dans la ban ieue nord de Paris et est bien desserv'e par les
axes de communication (autoroute A1, A86) et les transports en commun (RER B, métro ligne
7 et tramway).

4.2. Situation particu iére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

La tour Entrepose est située a env'ron 6 m'n a p'ed du tramway 1 arrét « Cosmonautes ».

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie  Nature réelle

1 rue de Saint

. 31167 m? Immeuble
Denis

LA COURNEUVE ' | AD-64
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A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait 'objet d'une v's'te approfondie et le
service n'est pas en possession de l'ensemble des informations nécessaires a I'évaluation
détaillée de chaque empirise.

8 — ESTIMATION PREVISIONNELLE DE LA DEPENSE

Compte tenu des caractéristiques des biens, de la réglementation d'urbanisme applicable, du
marché immobilier local ainsi que des décisions jurisprudent’elles récentes, les emprises,
regroupées par types de biens en fonction de leur zonage au PLU, ont été valorisées comme
_suit:

- Une valeur unitaire de 2 000 €/m? a été retenue soit une valeur estimée de I'immeuble de
bureaux présumé en bon état, soit :2 000 € x 12 000 m? — 24 000 000 €

- Prenant en considération |’ mportance des travaux a entreprendre sur cet immeuble qui
nécessite une réhabilitation comp éte, le coOt des travaux communiqué par le consultant
sera défalqué de la va eur estimee d'un ‘'mmeuble presumé en bon état soit 20 543 826,21 €
HT. A'nsi:

24000000 € 20543826,21€ 345617379€ ar o disa3500000¢€

Dés lors, la dépense globale pour I'acquisit'on des emprises fonciéres de I'operat on décrite
par le consultant, peut étre etablie comme suit :

Indemnités principales estimées a : 3 500 000 €
Les indemnites p ncipales correspondent ala v leur venale desb e s.

Indemnités accessoires (*) et aléas divers estimes a (**): 701000 €
DEPENSE TOTALE ESTIMEE A 4201000 €

(*) Les indemnités accessoires, calculée forfaitairement au stade de I'évaluation globale et
sommaire, comprennent notamment :

— les indemnités de remploi, dues en cas d’acquisition aprés Déclaration d'Utilité Publique,
arbitrées forfaitairement 2 357 000 €, .
les indemnites d'eviction qui pou raient etre dues aux exploitants arbitrees forfartairement
aoég

(**) une ma’oration pour aléas divers a été calculée forfa'tairement a 10 % soit 350 000 €.

9 —-DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les
regles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les condit'ons du projet etaient
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 la modification de ces dern'éres.



70 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluat'on des su coOts éventuels li€s a la recherche
d'archéologie préventive, de présence d’'amiante, de termites et des risques |'és au
saturnisme, de p omb ou de po lut'on des sols.

11 — 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 espect du secret
des affaires et des rég es rég'ssant la protect’'on 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 publ'c, il vous
appartient d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

par délégation,
Eric B
Respon ible des
missiont- Jomaniales

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



