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Acte certifié exécutoire

Pas de Calais Habitat
4, avenue des Droits de 'Homme
CS209 - ARRAS 62022 Cedex

Pas-de-Calais

habitat PAS DE CALAIS HABITAT
Office Public de I'Habitat

DECISION EXTRAITE DU PROCES VERBAL DE LA REUNION
DU BUREAU DU CONSEIL D'’ADMINISTRATION
SEANCE DU 27 JUIN 2025

Président: Monsieur COTTIGNY

Présents: Monsieur COTTIGNY, Monsieur LEROY, Madame DUHEN, Madame
ROSSIGNOL.

Excusés : Madame AIT-CHIKHEBBIH qui a donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY,
Monsieur MELLICK qui a donné pouvoir a Monsieur COTTIGNY.
Monsieur MALFAIT.

HENIN-BEAUMONT - 32 rue Pruvost Vente de deux locaux a usage de
bureaux a Action Santé Travail (I'AST)

Direction des politiques locatives
Rapporteur : Mme

Pas-de-Calais habitat est propriétaire d’espaces de bureaux dans un ensemble
immobilier en copropriété situé sur la commune d’'Hénin-Beaumont 32 rue Léon
Pruvost, Résidence Baudelaire.

Monsieur Philippe DUFLO, Directeur général de I'AST (Action Santé Travail) société
située au 174 route de Béthune a Aix-Noulette, immatriculée sous le numéro
783936 891 00192, APE 86 212, a fait part a Pas-de-Calais habitat de son intérét pour
'acquisition de ce local aux termes d’une lettre en date du 10 juin 2025 afin d’agrandir
ses bureaux déja situés dans cette résidence (annexe 1).

Il souhaite acquérir le local situé au deuxiéme étage de la résidence moyennant le prix
de 110 000 euros TTC soit 658.95 euros le m?.



I - DESCRIPTION DU LOCAL

Ce local est en fait constitué de deux espaces de bureaux indépendants.

Ces bureaux, d’une surface de 113 m? et de 53.93 m?, sont situés au deuxiéme étage
d’'un immeuble en R + 2.

IIs dépendent d’'un ensemble immobilier soumis au régime de la copropriété cadastré
section AL n° 1058 (annexe 2), et forment le lot numéro 8 du reglement de copropriété
recu par Maitre Régis DEVRIENDT, Notaire a HENIN-BEAUMONT, en date du 27
septembre 1990.

II - SITUATION LOCATIVE DU LOCAL

Ces locaux sont libres d’occupation respectivement depuis le 3 Octobre 2022 pour le
local de 113 m? et 31 décembre 2013 pour le local de 53.93 m?, date du départ des
locataires.

IIT - PRIX DE VENTE

Consulté le 14 novembre 2022, le service local du Domaine a évalué la valeur vénale de
ces locaux a
- Pour le local de 113 m?: 77 000 euros Hors Taxe et hors droit par avis en date
du 19 décembre 2022 (annexe 3)
- Pour le local de 53.93 m?: 23 500 euros Hors Taxe et hors droit par avis en date
du 19 décembre 2022. (annexe 4).

Au 31 décembre 2025, la valeur nette comptable de ces deux locaux est de 25 671.43
euros.

Au regard de ces éléments, il est proposé de répondre favorablement a la demande de
I'’AST et d’accepter la vente de ces locaux au prix de 110 000 euros.

IV - DECLARATION FISCALE

Pas-de-Calais habitat est soumis a I'impot sur les sociétés en application de l'article
206 1. du CGI mais partiellement exonéré de I'impot par les articles 207 1. 4°, 208 6° et
210 E dudit Code.

Pour ces déclarations, Pas-de-Calais habitat est immatriculé aupres de la Direction des
Grandes Entreprises (D.G.E.) 6, 8 rue Courtois a Pantin (93505).

kkokckk

Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau :

v' décident de répondre favorablement a la demande formulée par Monsieur
DUFLO, Directeur général de I'AST, relative a la vente des locaux situés au
deuxiéme étage de 'ensemble immobilier en copropriété situé 32 rue Léon
Pruvost, Résidence Baudelaire a Hénin Beaumont , formant le lot n° 8 du
reglement de copropriété et repris au cadastre section AL n°® 1058, moyennant
le prix de 110 000 euros TTC.



\

v' autorisent le Directeur général, ou toute personne habilitée, a fixer
définitivement les clauses, charges et conditions de l'acte a régulariser et a le
signer

Décision adoptée a l'unanimité
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Sonté

Trovail 4

Aire-sur-la-Lys
0321 38 95 10

Aix-Noulette
03 2118 42 00

Arras - Actiparc
03 21 55 01 46

Arras - Arfoipdle
0321151570

Arras - Symphorine
0321151232

Bapoume
03 21 50 45 00

Béthune
03 21 01 36 60

Brebieres
06 88 44 03 45

Bruay-la-Buissiére
03 9180 05 90

Burhure
03 21 61 93 50

Carvin
0321089610

Douvrin

0320299820

Hénin-Beaumont
03 21 13 82 00

La Gorgue
03 28 48 96 30

Lens
03 21 74 82 33

Saint-Pol-sur-Ternoise

03 21 03 29 67

Annexe 1

Monsieur COTTIGNY Jean-Louis
Président Pas-de-Calais Habitat
4 Avenue des Droits de 'Homme
62000 ARRAS

Lettre recommandée avec AR : 1A 202 710 4060 4

N/REF : Ph.D/LD - 10366

OBJET : Offre d'achat pour le bien immobilier situé au 32 rue Léon Pruvot
RESIDENCE BAUDELAIRE, 2éme étage, couloir en face de l'ascenseur porte en face,
62110 HENIN-BEAUMONT

INSEE : 62427

Aix-Noulette, le 10 juin 2025,
Monsieur le Président,

Faisant suite a la visite du bien immobilier situé au 32 rue Léon Pruvot
RESIDENCE BAUDELAIRE, 2éme étage, couloir en face de l'ascenseur porte en face,
62110 HENIN-BEAUMONT, effectuée le 23/01/2025, en présence de votre
collaboratrice Madame Isabelle LESTARQUIT, je soussigné, Philippe DUFLO,
Directeur Général d’Action Santé Travail, souhaite vous faire part de mon intérét
pour l'achat de ce bien.

Je vous propose d'acquérir ledit bien au prix de 110 000 euros, hors frais de
notaire, payable comptant, avec les modalités suivantes :

« Signature d'un compromis de vente au plus tard le 30/09/2025,
o Réalisation de la vente définitive prévue avant le 31/01/2026.

Cette offre est valable jusquau 30/06/2025.

En cas d'acceptation de votre part, cette offre deviendra ferme et engageante pour
les deux parties, sous réserve de la signature du compromis de vente.

Je reste a votre disposition pour toute précision complémentaire et dans I'attente
de votre retour, je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, I'expression de mes

respectueuses salutations.
. 3
/

1/ /
Le Dire;_te’_-' G’éﬁéral,

Philippe gtiFLo.

W W -:,’n'1ll-fr".5fJl."?rii'.'i'-'!.']'l fr
174, route de Béthune - 62160 Aix-Noulette - 03 21 18 42 00
SIRET : 783 936 891 00192 - APE : 86.217 - IBAN : FR76 3000 3036 0500 0200 0340 305 - CODE BIC : SOGEFRPP




Département :
PAS DE CALAIS

Commune :
HENIN BEAUMONT

Section : AL
Feuille - 000 AL 01

Echelle d'origine - 1/1000
Echelle d'édition : 1/1000

Date d'édition - 11/06/2025
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC50
©2022 Direction Générale des Finances
Publiques

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

Annexe 2

Le plan visualisé sur cet extrait est géré
par le centre des imp6ts foncier suivant :
BETHUNE

(Pole de Topographie et de Gestion
Cadastrale) 85, rue Georges Guynemer
62407
62407 BETHUNE CEDEX
tél. 03 21 63 10 71 -fax
ptgc.620.bethune@dgfip.finances.gouv fr

Cet extrait de plan vous est délivré par :

cadastre.gouv.fr
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Annexe 3

REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques du Pas-de-
Calais

Pdle d'évaluation domaniale
5, rue du Docteur Brassart
BP 30015

62034 ARRAS Cedex

Courriel : i in ip.fi fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Sébastien LOYEZ
Courriel : sebastien.loyez@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 03 21 2174 65
Réf DS: 105 749 28
Réf OSE : 2022-62427-84423

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

7302 - SD

P

FINANCES PUBLIQUES

Le 19/12/2022

Le Directeur régional [ départemental des
Finances publiques de

x

a
PAS-DE-CALAIS HABITAT

Nature du bien : Ensemble de locaux a usage de bureaux (lot 58 56 80 03) // réf
cadastrale AL 1058

Adresse du bien : 32 rue lLéon Pruvost , Résidence Baudelaire [/ 62 110 HENIN
BEAUMONT

Valeur : ; 77 000€, assortie d’'une marge d’appréciation de 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Mme Isabelle LESTARQUIT

2 - DATES

de consultation : 1411 2022
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 1411 2022
le cas échéant, de visite de I'immeuble : , 1512 2022
du dossier complet : 1512 2022

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : X

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : 0

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d’un ensemble de locaux a usage de bureaux (lot 58 56 80 03) au sein d'une immeuble
en copropriété

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Ensemble de locaux a usage de bureau situé au 2ime étage d’un immeuble en copropriété

4.2. Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Bien proche du centre-ville , a proximité de l'un des axes principaux (Avenue des Fusillés) et a
environ 700m de la gare SNCF

4.3. Références cadastrales

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

Commune

Hénin-Beaumont

‘ Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
AL1058 32 rue Léon Pruvost 1014m? immeublecen R2
en copropriété

TOTAL

1014m?

Forme et dimensions approximatives de la parcelle AL 1058 : carré - 32m x 32m

Vue aérienne de la parcelle AL 1058




4.4. Descriptif

Bien situé au 2ime étage d'un immeuble collectif et en copropriété dont la fagade est constituée de
briques pleines et d'une toiture comportant un revétement de tuiles

La desserte s'effectue par I'intermédiaire d’un pallier disposant d'un ascenseur et d'un escalier

Cet ensemble mansardé est constitué d’espaces a affectation de bureaux mais ne bénéficie pas d’autres
prestations supplémentaires (absence de parkings et autres espaces extérieurs privatifs ... )

Il convient de préciser que ces locaux sont limitrophes d'une salle de réunion (lot 58 56 80 02) faisant
également I'objet d'une demande d'estimation du méme service consultant (PAS-DE-CALAIS HABITAT)

4.5. Surfaces du bati : locaux mansardés disposant d'une surface utile de 110m? répartis comme suit :

>Entrée avec acces aux sanitaires juste a droite : ces derniers disposent d'un lavabo sur son meuble ,
d’un WC individuel . Sol et murs carrelés , le reste des surfaces (dont une partie des murs et le plafond)
est peint.

>Grande salle (1) directement accessible a partir de I'acceés principal . Présence du disjoncteur ,sol lino /
balatum , murs et plafond peints ’

>Grande salle (2) dans la continuité de la piece précédente. Matériaux identiques. A noter la présence
de 2 petits dégagements avec portes a chaque extrémité et desservant le couloir principal. Cela atteste
que cette salle spacieuse a do faire I'objet d'un cloisonnement amovible (espace divisible).

>Piece de taille plus réduite (1), présence d'un lavabo sur son meuble . Espace a priori réservé a la
pause / restauration .

>Piéce de taille plus réduite (2) 4 affectation de bureau.



>Enfin un couloir [ dégagement principal permet de desservjr 'ensemble des lieux , présence d'un réduit
a usage de vestiaire.

Année ou époque de construction
1992

Chauffage (gaz [Xlélectricité* [Jfuel [Jautre
Bureaux équipés de radiateurs [ convecteurs électriques

Matériaux

Sol : PVC [ balatum (carrelé pour les sanitaires et WC)

Murs : peints (partiellement carrelés pour les sanitaires et WC)
Plafond : Peint

Porte : Menuiserie bois

Fenétres :

>velux en double vitrage , avec menuiserie en bois

>fenétres en double vitrage , avec menvuiserie en aluminium

Etat général
Les espaces visités sont globalement en bon état.

Il convient néanmoins de prévoir la mise a jour des menuiseries afférente aux velux (au profit d'un kit
PVC par exemple) dans l'optique d'améliorer |'isolation des locaux.

Certains radiateurs électriques affichent une apparence usagée .

Enfin en dehors du champ de cette estimation , il convient de préciser que la porte d’entrée principale
de I'immeuble présente un dysfonctionnement . Cette derniére s'ouvre sans résistance et sans avoir
requérir a |'utilisation du digicode ce qui pose de sérieux problémes de sécurité liés aux risques
d'intrusion ...

ELEMENTS DE PLUS-VALUE

>Situation proche du centre-ville et de ses commodités.

>Proximité Grands axes (Avenus des Fusillés , Bd Schweitzer , autoroute Al a quelques minutes ...)
>Surface utile (SU) proche des 110m?

>Etat globalement bon

ELEMENTS DE MOINS-VALUE

>La cellule se limite uniquement aux locaux professionnels, absence de parkings et autres espaces
extérieurs

>Quelques travaux a prévoir notamment le changement des menviseries afférentes aux velux et aux
fenétres (isolation a améliorer) , nécessité de voir également I'état des convecteurs électriques le cas
échéant...



Prise de vues realisées lors de la visite du 15 12 2022

Acces aux locaux : Pallier avec cage d’escalier et Sanitaires et WC directement accessibles a droite
ascenseur de I'entrée

Grande salle (1-1) dédié aux bureaux grande salle (1-2) , apergu sur I’'une des fenétres
équipée de menuiseries en aluminium




Gfande salle (2-1) dédiée aux bureaux Grande salle (2-2) : présence de 2 petits
dégagements (portes a chaque extrémité) et
desservant le couloir principal

Piece de taille plus réduite avec évier sur son Piece de taille plus réduite a affectation de bureau
meuble (a priori lieu de pause [ restauration)




Dégagement principal

vue sur |'acces du périmétre , présence du
disjoncteur

petit réduit a usage de rangement [ vestiaire




5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : DEPARTEMENT DU PAS-DE-CALAIS

5.2. Conditions d’occupation : Local libre d’occupation*
*Local vacant depuis mars 2020 , anciennement occupé par la MACIF

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles : zone UA : Il s’agit d’'une zone urbaine de trés forte densité qui correspond au
centre-ville d’'Hénin-Beaumont, affectée essentiellement a I'habitation, aux équipements, aux services et
aux activités qui en sont le complément naturel.

6.2.Date de référence et régles applicables

t(mhfam PLU PRESCRIT PR DEwA LE : 12 sl 2019 J

(( LuARRETE sk DCWLE - 15 Jubllet 2029 )
{mumw: RER OCM LE - A Téwrior 2022 j

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison directe

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

Recherche de termes relatifs aux locaux a usage de bureaux sur Hénin-Beaumont et les communes
voisines

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison
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8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet
8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Suite a l'intégration de nos critéres de recherche, 11 termes éligibles ont fait I'objet d’une restitution
dans PATRIM .

Moyenne des termes : = 526,72€ HT [m?
Valeur médiane : = 459,41€ HT /m?
Fourchette de prix : 322,58€ HT (terme 6) 2 879,66€ HT (terme 8)

Pour rappel les caractéristiques de nos locaux sont les suivantes

|

~
&
o
-
5

>Surface utile : = 110m?

>Locaux mansardés disposés au 2ime étage d’un immeuble en copropriété
>Sitvation proche du cceur urbain (zone UA)

>Absence d'espaces privatifs (parkings et autres espaces verts ....)

>locaux globalement en bon état

Analyse des termes de comparaison

Les termes ont été retenus sur des critéres tels qu‘une situation au sein d‘une zone urbaine dense ,
globalement proche de leur centre-ville respectifs et qui ne disposent pas de prestations telles que des
aménagements de type parking , garages et autres espaces privatifs extérieurs.

Il est proposé de privilégier le terme n°11(621,67€ HT | m?) : il s'agit également d’un Immeuble en

copropriété composé d'un plateau a usage de bureaux , d'archives avec blocs sanitaires et

449/1000émes des parties communes générales le tout répartis entre le sous-sol , le RDC et le 1€" étage +
9 places de stationnement. :

L’acte de vente mentionne la présence d’amiante , un DPE est également décrit selon une classification
(D-B) ce qui suggére un ensemble relativement énergivore dont la cause peut étre liée  la qualité de

14



l'isolation et / ou des performances des équipements . Le bien est relativement proche du centre-ville de
Lens. i

Ce comparable dispose ainsi de prestations supplémentaires telles que des places de parking cela étant
contrebalancé par un état d’entretien a priori inférieur a notre ensemble. En outre |'acte de vente est un
peu ancien (cession formalisée en septembre 2019)

Valeur vénale proposée

Au regard de la situation de ce local , de sa configuration , de son bon état général , il est proposé une
valorisation & hauteur 700€ HT [ m? soit une valeur vénale & hauteur de :

700€ x 110m? = 77 000€ HT

10 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

5

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d‘une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n'est qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 77 O00€.

L]

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur [minimale de vente
sans justification particuliere 2 69 000€ (arrondie).

La marge d‘appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des 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
communautaire de permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans /a
mesure ou l'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 l'acte authentique chez le notaire apreés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.
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Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation 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
une modification de ces derniéres.

12 - 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 péle d’'évalvation
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 surcolts 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.

13 - 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'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles 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 auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Sébastien LOYEZ
Inspecteur des Finances Publiques

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 linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.



Annexe 4
EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité

Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction départementale des Finances Publiques du Pas-de-
Calais

Pole d’évaluation domaniale
S, rue du Docteur Brassart
BP 30015

62034 ARRAS Cedex
Courriel : ddfip62.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Sébastien LOYEZ
Courriel : sebastien.loyez@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 03 212174 65
Réf DS: 105 757 59
Réf OSE :2022-62427-84435

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

7302 - SD

P

FINANCES PUBLIQUES

Le 20/12/2022

Le Directeur régional / départemental des
Finances publiques de

S

a
PAS-DE-CALAIS HABITAT

Nature du bien : Local a usage de salle de réunion (lot 58 56 80 02) // réf cadastrale
AL 1058

Adresse du bien : 32 rue Léon Pruvost , Résidence Baudelaire [/ 62 110 HENIN
BEAUMONT

Valeur : 23 500¢€, assortie d’'une marge d'appréciation de 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Mme Isabelle LESTARQUIT

2 - DATES

de consultation :

14 11 2022

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre 'avis:

1411 2022

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

1512 2022

du dossier complet :

1512 2022

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de l'opération

Cession : Xl

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a bail : |

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
I'instruction du 13 décembre 2016’ :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d'un local a usage de bureau [ salle de réunion (lot 58 58 80 02) au sein d’une résidence

en copropriété

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Local a usage de salle de réunion situé au 2ime étage d’'un immeuble en copropriété

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Bien proche du centre-ville , a proximité de I'un des axes principaux (Avenue des Fusullés) et a
environ 700m de la gare SNCF

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit _ Superficie Nature reelle
Hénin-Beaumont AL 1058 32 rue Léon Pruvost 1014m? Immeuble enjR+2
en copropriété

TOTAL 1014m?

Forme et dimensions approximatives de la parcelle AL 1058 : carré — 32m x 32m

Vue aérienne de la parcelie AL 1058

111013t




4.4. Descriptif

Bien situé au 2ime étage d’un immeuble collectif et en copropriété dont la fagade est constituée de
briques pleines et d'une toiture comportant un revétement de tuiles

La desserte s'effectue par |'intermédiaire d’un pallier disposant d'un ascenseur et d'un escalier

Ce local mansardé est constitué d'un espace unique dont la vocation principale est celle d’une salle de
réunion ( potentiellement divisible en bureaux) sans autres prestations supplémentaires.

La piéce (env 5m x 10m) affiche une forme rectangulaire tout en étant limitrophe de I'ensemble de
bureaux (lot 58 56 80 03) faisant également |'objet d'une demande d'estimation du méme service
consultant (PAS-DE-CALAIS HABITAT)

Année ou époque de construction
1992

Chauffage Cgaz [X]électricité* [Jfuel [Jautre
Salle équipée de radiateurs [ convecteurs électriques d’aspect usagé

Matériaux

Sol : PVC [ balatum

Murs : peints

Plafond : Peint

Porte : Menuiserie bois

Fenétres :

>2 velux en double vitrage , avec menuiserie en bois



>2 fenétres en double vitrage , avec menuiserie en aluminium

Etat général

Depuis la derniére visite réalisée le 08 01 2021, le local a fait 'objet de quelques travaux certainement
dans I'optique d’une mise en vente .

Ainsi les murs ont été repeints et le sol a fait I'objet d’une pause d'un revétement de type PVC [ balatum.

En revanche les menuiseries afférentes aux fenétres n’ont visiblement pas fait I'objet d’un
remplacement : Ainsi les grandes fenétres conservent toujours une structure en aluminium et les velux
leur boiserie d'origine.

Des signes d’humidité et de condensation sont bien perceptibles au niveau des revétements en
aluminium.

Ces « symptoémes » permettent de mettre en évidence que les lieux nécessitent une intervention dans
I'optique d’en améliorer l'isolation

En outres des marques d’humidité afférentes a des écoulements sont également visibles sous les velux
dont les boiseries sont a remplacer.

Les radiateurs électriques portent également les marques du temps en raison en atteste leur aspect
usageé.

Les réseaux électriques semblent faire [ ou avoir fait I'objet de travaux , certaines prises de terre étant
« déboitées » et certains fils sont a raccorder.

Enfin en dehors du champ de cette estimation , il convient de préciser que la porte d’entrée principale
de I'immeuble présente un dysfonctionnement . Cette derniére s'ouvre sans résistance et sans avoir
requérir a |'uvtilisation du digicode ce qui pose de sérieux problemes de sécurité liés aux risques
d’intrusion ...

ELEMENTS DE PLUS-VALUE

>Situation proche du centre-ville et de ses commodités.
>Proximité Grands axes (Avenus des Fusillés , Bd Schweitzer , autoroute Al a quelques minutes ...)

ELEMENTS DE MOINS-VALUE

>La cellule ne dispose pas d'espaces privatifs et se limite a son emprise au sol
>Etat général nécessitant des travaux de "rafraichissement"

>Le bien a vendre se limite a une salle unique dont la fonction principale réside sur la possibilité de tenir
des réunions.

En dehors de cet espace il n'y a aucune autre prestation disponible telles que la présence de sanitaires ,
cuisine , annexes etc.

4.5. Surfaces du bati : local d’une surface utile de 51m?



Prise de vues réalisées lors de la visite du 15 12 2022

Vue générale sur la salle (1-2) Vue générale sur |a salle (2-2)

Apercu sur l'une des fenétres disposant de Vue rapprochée sur I'un des velux avec menuiserie
menviseries en aluminium (bois) d’origine. A noter juste sous les boiseries , des

marques afférentes aux problémes d’humidité

 —




vue rapprochée sur les menvuiseries en aluminium :  Apercu sur I'un des radiateurs électriques d’aspect
humidité et autres signes de condensation biens usagé
visibles

matériaux divers attestant la réalisation de travaux = Entrée du local , présence du boitier afférent au
récents , a noter que certaines prises de terres sont compteur électrique . Certains fils ne semblent pas
« déboitées » reliés [ raccordés




S - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble : DEPARTEMENT DU PAS-DE-CALAIS

5.2. Conditions d’occupation : Local libre d’occupation*
*Local vacant depuis mars 2014 , anciennement occupé par le Conseil général

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles : zone UA: Il s'agit d'une zone urbaine de trés forte densité qui correspond au
centre-ville d’"Hénin-Beaumont, affectée essentiellement a I'habitation, aux équipements, aux services et
aux activités qui en sont le complément naturel.

6.2.Date de référence et régles applicables

{mﬁww PLUPRESCAIT PR DO LE : 42 anerfl 2018 J

‘(ﬂ'lu ARRETE B DCMLE - 45 fubllat 2024 J

{; ;
| PLUAPPROLVE RAR OCM LE : & fifwrioy 2022 j

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison directe

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

Recherche de termes relatifs aux locaux & usage de bureaux sur Hénin-Beaumont et les communes
voisines ;

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison
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8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet
8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

Suite a l'intégration de nos critéres de recherche, 11 termes éligibles ont fait l'objet d‘une restitution
dans PATRIM .

Moyenne des termes : = 526,72€ HT /m’
Valeur médiane : = 459,41€ HT /m?
Fourchette de prix : 322,58€ HT (terme 6) a 879,66€ HT (terme 8)

Pour rappel les caractéristiques de notre local sont les suivantes

>Surface utile : = 51m?

>Local mansardé disposé au 2ime étage d’un immeuble en copropriété
>Situation proche du cceur urbain (zone UA)

>Absence d'espaces privatifs (parkings et autres espaces verts ....)
>Local dans un état passable / moyen

Analyse des termes de comparaison

Les termes ont été retenus sur des critéres tels qu’'une situation au sein d’une zone urbaine dense ,
globalement proche de leur centre-ville respectifs et qui ne disposent pas (pour la plupart) de
prestations telles que des aménagements de type parking , garages et autres espaces privatifs extérieurs.

Valeur vénale proposée

Au regard de la situation de ce local ,de sa configuration , de son état (q\ii a fait l'objet de quelques
travaux depuis la derniére visite (08 01 2021) et de I'évolution du marché , il est proposé de revaloriser ce
bien & hauteur 460€ HT / m? ce qui correspond au résultat médian de cette étude de marché.

Valeur vénale du local : 460€ x 51m? = 23 460€ HT arrondie 3 23 500€ HT
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10 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu‘une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 23 500€.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur [minimale de vente
sans justification particuliere a 21150€ (arrondie le cas échéant).

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consvultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pole d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s‘affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir 3 un
prix plus élevé.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des 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
communautaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ouU l'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, m&me en cas de signature
de l'acte authenthue chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogatlon du
présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation 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
une modification de ces derniéres.

12 - 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.
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Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle 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 surcolts 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.

13 - 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 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 auprés du public, il vous appartient
d‘occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Sébastien LOYEZ
Inspecteur des Finances Publiques

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.






