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93 000 Bobigny

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

g + U _

Nature du bien:
Adresse du bien:

Valeur:

A

Bureaux dans immeuble PULSE

42-48 rue Proudhon, 93 200 Saint-Denis
5928 777 €/an assortie d'une marge d’appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la

valeur »)
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4.3. Références cadastrales
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L'immeuble sous expertise figure au cadastre sur la ville de Saint-Denis sous es références

suivantes -
Parcelle j Adresse/Lieudit
‘ CT 26 42 au 48 rue Proudhon

LA PLAINE
SAINT DENIS

i
PORTE DE LA "
CHAPELLE

ta nuADEllE

4.4. Descriptif

l Superficie

’ 99146 m?

® €ONBLUM

3%

ROES Garpipey,

WO Tagy g

Le batiment dénommeé « Le Pulse » a été livré en 2019 et a abrité le Comité d’Organisation des
Jeux Olympique de Paris 2024 pendant quatre années. Il s’agit donc d‘un immeuble trés récent
proposant de trés bonnes prestations ayant une capacité d’accueil de 2 500 personnes.
Le batiment est en R+7 sur sous-so avec un grand atrium central de 1 200 m?2. Se trouvent aussi
au rez de-chaussée, un restaurant d’une capacité de 1225 couverts et un autre restaurant type
brasserie de 110 places assises, ainsi que d’une salle de fitness avec vestiaires et douches.
L'immeuble PULSE est également doté d'un parking de 323 places en sous-sol sur deux niveaux
(R-1 et R-2) ainsi que d'un local vélos de 205 emplacements auxquels s‘ajoutent 170
emplacements de vélos situés dans un local indépendant et sécurisé (accessible par la sente

piétonne privatisée).

4.5. Surfaces du bati
Surface SU : 28 860 m? de bureaux

S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Société ICADE

5.2. Etat d’occupation
Libre
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6 - URBANISME —

Régles actuelles
Les parcelles sont couvertes par le PLUi Plaine Commune dont a derniere 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 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 compléte des mutations de baux et offres locatives similaires ou se rapprochant le
plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobi ier local. Au cas particul’er, cette
méthode est utilisée car il existe un marché immobilier ocal avec des biens comparables a
celui du bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Prises a bail de bureaux avec parking sur le territoire de Saint-Denis :

Locaux a usage de bureaux avec 163

Bureaux : 200€/m? emplacements de parking et 40
13/12/23 |7 rue Ampére 12087 | 2963640 € Parkings : 1500€ 12ans | Aucune |emplacements 2 roues.
RIE : 20€/m? Une quote-part pour les espaces collectifs
(RIE, sal e de sport)
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Bureaux : 200€/m Locaux & usage de bureaux, 50 emplacements

18/12/23 ‘ 7 rue Ampere 3958 945 760 € Parkings: 1SO?€ 6ans | Aucune de parking et RIE, salle de sport
| R E:20€/m
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Etude de marché de location de parkings pour véhicules électriques :

CBRE ELe Go - Montreuil 1600€ ] 388 emplacements dont 80 électriques
B tr U ¢} V 7 ce . d 67 V t er
CBRE fHarmony —St-Ouen 1700 € 58 emplacement dont 18 electriques
- d H ) " 1 € | m e | ‘ct u e c e m n

L'annonce propose des parking & 1500€ annuel et des parkings

CBRE iLes Gradins - Saint-Ouen | 1700€ é ectr’'ques a 1700€ annuel - Livraison 2026
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Ville de Paris  :Plusieurs emplacements 10€ = 75€ Emp acement de vélo fermé et sécurisé
| F E m et ee ecrs u d d nt
t v r h e
Yes Park Gare RER Saint-Ouen 13€  156€ Emplacement de vélo fermé et sécur’sé dans un parking sous terrain

8.2 Ana yse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

1. S’agissant des bureaux :
La moyenne des termes est de 214 €/m?/an.
Au regard du tres bon état du bien, la valeur plafond peut étre retenue soit 260 €/m?/an.
Soit une valeur locative pour les bureaux de : 260 €/m?/an x 28 860 m? = 7 503 600 €

2. S'agissant des emplacements de parking :
La moyenne des oyers annue s des parkings est de 1433 €/an par emplacement
Il est proposé de retenir la moyenne soit 1433 €/unité.
Soit une valeur locative de :1 433 €/an x 290 = 415 570 €/an.

3. S'agissant des emplacements de  rking pour véhicules électriques :
Peu d'annonces différencient le prix d'un parking électrique, d'un parking standard. Aucun
terme n’a été trouvé sur la commune de Saint-Denis.
La moyenne s'éleve a 1680 €/an. Cette valeur est proche de celle du dernier terme ; unique
terme a différencier es deux types de parking. Cette valeur peut-étre retenue.
Soit une va eur locative : 1 680 €/an x 33 = 55 440 €/an

4. S’agissant des emplacements de vélos :
Le secteur public offre des prix plus avantageux que le secteur privé.
La moyenne mensuelle de 11 €, ramenée a I'année est de 132 €.
La moyenne pour des abonnements annuels est de 87 € soit un prix plancher a 30 € et un prix
plafond a 156 €. Pour tenir compte des prix disparates mais aussi du nombre conséquent de
places de parkings vélos a prendre, il est arb’tré un prix forfaitaire de 100 €/an
Soit une valeur locative :100 €/an x 375 = 37 500 €/an




8.3. Conclusion
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Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale seiID: 093-229300082-20250222:52025,_007-AR
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.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou I'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de
signature de |'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
appe ées a changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre dél'vré par I'administration pour prendre en
compte modification de ces derniéres.

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 av's.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pole d'évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réal’sée, 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 - COMMUN CATION 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 réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou
bien de souhait de votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

~ 6 FEV, 2025

L'administrateurde ! t
Adjoint a la responsable du pole
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.



