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93000 Bobigny

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

Nature du bien:
Adresse du bien:

Valeur:

Emplacements de stationnement

7 Avenue des Arrimeurs, 93 200 Saint-Denis

171 960 €/an assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la

valeur »)
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4.2 Situation particuliére — environnement - accessibilité - voiri€ 5" 593.220300082-20250222-02025_006-AR

L'ensemble se trouve au sud de La Plaine-Saint-Denis, a la frontiére avec la commune

d’Aubervilliers, au pied de la 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. |l est cependant voisin d’un quartier plus

industriel, sur le territoire de la commune d’Aubervilliers.

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :
Parcelle Adresse/Lieudit Superficie
CT 26 7 Avenue des Arrimeurs 99 146 m?
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4.4. Descriptif
120 emplacements de parking couverts.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Société ICADE

5.2. Etat d’occupation
Libre

6 - URBANISME

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

ces parcelles a été approuvée le 25/06/2024.
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7 - METHODE D’EVALUATION M SE EN CEUVRE

Méthode par comparaison

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

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Prises a bail de parkings sur le territoire de Saint-Denis :

} ‘ " } }Locaux a usage de bureaux avec 163

|
| : ‘ | | Bureaux 200€/m?; ‘ ‘emplacements de parking et 40 emplacements |
1 13/12/23 17 rue Ampére = 12 087 2 963 640 € Parkings : 1500€ | 12 ans | | Aucune 12 roues.
1 f | | RIE: 20€/m? | ‘ ‘Une quote-part pour les espaces collectifs (RIE,
| ! ‘ | [sale de sport)
2 5 € 6 e ° 8 g 2 ts
€ 2
[4/6 rue i | ‘Bureaux : 260€/m?} i ' Locaux & usage de bureaux avec 18
06/04/23 {Ampére j 2708 | 727480 € | Parkings : 1300€ | 9 ans 1 27 mois emplacements de park'ng en sous-so

8.2 Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
La moyenne des loyers annuels des parkings est de 1433 €/an par emplacement.

Il est proposé de retenir la moyenne.
Soit une valeur locative de : 1433 €/an x 120 = 171 960 €/an.

8.3. Conclusion

Bail 3/6/9 années

LOYER FACIAL — Valeur Hors Taxe

Va eur locative/an HT/HC Loyer annuel HT/HC
120 parkings 1433 €/ unité 171960 €
TOTAL 171960 €

LOYER ECONOM QUE (égal au loyer facial en I'absence de franchise).
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9- DETERMINATION DE LA VALEUR LOCATIVE  MARG LI22025225300052 20250222 D2025 006-AR

Foaovalenr tocative clo birenc et abntvec arun loyer de 171960 Clan

Pl oot coprnmce hore tase et hors diont

Cotte valeor et anontie cd'ome nanpe dlapprecmation de 100 aotonsant leoconsultant
prondeea had e Tiens ane ostihic ations poa b oliere josao’a uns montant oasal e
190 000 ¢ /an

oo diappreciation cetlete dedepie deprcc raon e Pevaluation realinec (plos clle cot Lable
clhplosde depie dle precraon catnmporbant) Do font s clfe et chintme e do pronvon e nepociation
o commubton

Droecdor de consultant peot, bicir cntendo, toupour fouer aon pree plos clove ou plos b ane,
novvelle conmoltation do Paole cPEvaloation booanrale, clnes Lo dmnte e b e
Aapprecaition

Par alleon o escrve derenpecter Tes prmcapes ctables pon Loqoeespocdenc e fes colle bt
terntormales eor provpement et oo ctablecscments pobhe s ont T prosabihie des ot band hin
decette valem parone dehberation oo ome decraon poor vendie aoan e ploe has oo ac e

aun e ploscleve

10 - DUREE DE VALIDITE

Cot o cntyvalable poom one dlonee dle 18 maone.

Une noovedle concattation do paole dPevatoation domamnale orant neccsaanme s laceondl e,
provhics o Lo chaone et Te paes (ot e 1585 Ao Cades Cnal) nmitervenonl [ oo Foperation
||"‘|4)|I |).|'. |"‘|||‘."" (I-”l'r(('(l(’lﬂl

oo e collectivites terroriales et deon provpcmcnic L ddecraon o cormer momcipal oo
cotnmnonaotan e depermcettre Foperation coovaot ol realeation porctcpoe descclle o dane Lo
tcsore oo accord o le proc ot Ly chosc et createur o crorte e s realis ation cilc tive
mitenacent ultericurenienl

Fovrevanche, oot accord mitervient dovant b dorec de vahcime e Pavies, micnie cne oo e
sapnatore deacte aothenticpoe ches e notane apres colle ol cor muotile desdlemanden one
protopation do present avie,

e noovelle corealtation dopole cPevaloation domanale werant coalement neceaane o e
teples dlonbanrame, notamment celles desconstioe bihte on Tes condimons o proget claren!
aprprelecs o chiager v cours de T periocde dlesvahchte o paenent v,

Avcum v e tthe atd ne peut cncettet s ctre delvee o Padhimmrsteation poor prencho on

cotnple sohthrc ation cles oo e e,
11T - OBSEFRVATIONS

Frovaloation et veatece o Lo Boee des clement conmmmcpores pon Teconmuliant ¢t cn
prossessaon do e ool date o present avre,

Fossmesaciiode s onnnolbeances cventuclles des rennepncmaent s fourne ao pole dlevaloation
dormale ont soncepubles davon o fortmapact o Te montant de Pevaloation realioe, Cpo
nespeot alor e reproche auservie copar e consoltant

et porcteno compte des sorc oot oventock ies o bvrecherche dZoane healogie preventve, de
prosence dlamante de ternmtes et dessrecpoes e oo satorneane, desplomb oo depallotion

( l( BTN »]‘,



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

ID : 093-229300082-20250222-D2025_006-AR

12 COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'acces
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des données personnelles.

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

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

Pour le Directeur départemental des Finances pub iques
et par délégation,

- 6 FEV. 2025
L'administrateur de I'Etat
Adjoint & la responsable du péle
Opérations de I'Etat et Ressources
Baptiste WELLER

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



