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Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Seine-Saint-Denis

A
M. Le Président du Conseil Départemental
de la Seine-Saint-Denis
3 Espace Jean Moulin
93 000 Bobigny

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

Nature du bien :
Adresse du bien:

Valeur :

Bureaux d’une superficie de 4 235 m? dans immeuble JUMP

35 Rue des Gardinoux 93 300 Aubervilliers
816 690,64 €/an assortie d’'une marge d'appreciat’'on de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la

valeur »)



Envoyé en préfecture le 22/02/2025

Recu en préfecture le 22/02/2025 )
Publié le

ID : 093-229300082-20250222-D2025_005-AR

1T-CONSULTANT

Consultant e Conertcepaatemental de b Some Sand Do covaeaage L pnee o bl dle
Boveav o Lo commume cdPAobenather clme o coantier Marcroos Prosacnee
Contact Minc Toananocteo Conmonc O 1593590 16

2 -DATES

Frecommuliatiom R VIO S Ry
roeoviate dbe ioaceuble catencun e Sonno vl
ol complel oo o0

3 - OPERATION IMMOBILIFRE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINT

3.1 Nature de Foperation
Prose o ol

3.7 . Nature de o sorsme

Replemaentan e

3.3, Projet et prnix negocic

ool depontemental soohonte prenchie o bl loa 10 et 2 ctapes o mmmeoble dle baore oo
e oble JUME oo ane donec Tovme dle 1 ane,

Uhive brome hoesc cles SR O 1 40 0 o Tomme daamciapeme il end pevoe

Ve prcnmere cvaluation o cle cendoc Too06/02 20200 oo Lo prec o Dol clopncnmenr clage
e el

ot daonc done woconde e

Loal L e bernne,

OV TACIAL Valeurs Hors Taxe

Vot Toc atvefan P Foyer omucel THETTC
Ao de bhureao DU S O D66 IDLG/
IO T AI ()(b‘r‘)‘)l,(l/"(

FOYTRECOROMICOU

)

Franchie e doyed VLT S 0 T, ont EE 09 56 Clan/EEE wont Peauvalent de
Sons/an/annce Tenme de ol

Foyer coononmcoe o Lo (D606 991G/ 600y S O o SO0 98/, 691

o1l 682 582 Clanfparkmgs mclus oo 16L18 Clmd fanfparkings inclus




Envoyé en préfecture le 22/02/2025
Recu en préfecture le 22/02/2025

Publié le

ID : 093-229300082-20250222-D2025_005-AR

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
La commune d’Aubervilliers est une commune francilienne située au nord de Paris, en petite
couronne, desservie par |'autoroute A86, deux ligne de métro (7 et 12) et deux stations de RER

(RER B).

4.2 Situation particuliére — environnement - accessibilité — voirie et réseau

L’ensemble se trouve au sud de la commune d’Aubervilliers, a la frontiere avec La Plaine-Saint-
Denis, au pied de a station de métro ligne 12, « Front Populaire ». Ce quartier s’est fortement
« résidentialisé » et propose une vie de quartier compléte : écoles, espaces verts et sportifs,
commerces et transports en commun. Il est cependant voisin d’un quartier plus industriel, sur
le territoire de la commune d’Aubervilliers.

4.3. Références cadastrales
L''mmeuble sous expertise figure au cadastre sur la commune d’Aubervilliers sous les

références suivantes :
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4.4, Descriptif
L'immeuble JUMP est un ensemble immobilier dont une premiére tranche a été livrée neuve en

mars 2023 a un hételier.
La deuxiéme et derniére tranche de bureaux, objet de I'offre, a été |'vrée neuve en janvier 2024

et développe une surface de 14 921 m?/SU en R+7 dont 350 m? de commerces en pied
d’'immeuble (4 coques commerciales).
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4.5. Surfaces
Surface : 4 235 m?/SU de bureaux

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Société ICADE

5.2. Etat d’occupation
Libre

6 - URBANISME

Reégles actuelles _
Les parcelles sont couvertes par le PLUi Plaine Commune dont la derniére procédure affectant

ces parcelles a été approuvée le 25/06/2024.

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

Méthode par comparaison

La méthode dite par compara’son est la plus couramment utilisee par I'administrat’'on, par les
experts privés et par les juridictions. Elle consiste a fixer la valeur locative a partir de I'étude
objective et complete des baux et offres locatives de biens similaires ou se rapprochant le p us
possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a
celui du bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Prises a bail de bureaux sur le territoire de ia Plaine-Saint-Denis/Aubervilliers :

) N Locaux ‘ais?gé de bureaux avec 163
Bureaux : 200€/m? emplacements de parking et 40
13/12/23 |7 rue Ampére 12087 | 2963640€ Parkings : 1500€ emplacements 2 roues.
i RIE : 20€/m? Une quote-part pour les espaces collectifs
B B | _|(RIE, salle de sport)
3 ; | € aesport) .
3l rem-’ 95 45 6 € so€ 6 s A un | ae breesepacees
4/6 rue i Bureaux : 260€/m? 1 . {Locaux a usage de bureaux avec 18
0GI0423 |pmpere | 2798 | 727480€ | Tporiings:1300e | 2°™ | #7 M lemplacements de parking ensous-sol

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

La moyenne des loyers annuels de bureaux s'éléve a 214 €/m? Au regard du trés bon état du
bien (livré en janvier 2024), la valeur plafond peut étre retenue soit 260 €/m?.

Soit une valeur locative de : 260 €/an x 4 235 m? = 1101 100 €/an.
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mesure ou I'accord sur le prix et la chose est createur de droits, brerre—ore=

intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord ‘ntervient durant la durée de validité de l'avis, méme en cas de
signature de I'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une
prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’evaluation 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 modification de ces dernieres.

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 pble 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 surco0ts éventuels liés a la recherche d’archeologie preventive, 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 l'acces
aux documents adm’nistratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des données personnelles.

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

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du present avis formulée par un tiers ou
bien de souhait de votre part de communication de celui-c1 aupres du public, Il vous appartient
d’occulter prealablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

19 FEV, 2023

L'administrateur de I'Etat
Adjoint a la responsable du pdle
Opérations de I'Etat et Ressources
Baptiste WELLER

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés 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.
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