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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 12 DECEMBRE 2025

Président: Monsieur COTTIGNY

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

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

ARRAS - Quartier Baudimont, Rue Rouault Cession d'un ensemble
immobilier foncier au profit de la commune (dossier NPNRU)

Direction du patrimoine et de la maitrise d'ouvrage
Rapporteur :

I - CONTEXTE

Pas-de-Calais habitat est propriétaire d’'un ensemble immobilier sis a Arras, quartier
Baudimont, rue Rouault repris au cadastre sous les références BS 216 (immeuble de
logements collectifs), BS 217 et BS 114 (terrains arborés en nature d’espaces vert et
chemins piétonniers, annexe 1).

Dans le cadre du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU),
plus précisément axé sur la réorientation du quartier Baudimont et son
réaménagement urbain (annexe2), il est prévu la création d’'un équipement municipal
de proximité de type «tiers lieu» et d'un poéle ludique et sportif ainsi que la
déconstruction de deux entrées (17 et 19) d’'un batiment de logements collectifs, ce qui
favorisera la connexion de la résidence Baudimont avec le nouveau quartier Diderot et



plus a I'Est, la prolongation de la rue Ampeére (annexe 3).

A cette fin, Pas-de-Calais habitat procedera a la déconstruction des deux entrées avec
I'aide du financement ANRU.

Par courrier en date du 1° septembre 2025, la ville a sollicité Pas-de-Calais habitat,
pour la rétrocession, en deux temps, dudit ensemble immobilier (annexe 4) :

- Phase 1 (dés a présent) une partie des parcelles BS 217p et BS 114 d’'une
superficie de 9 825 m? (sous réserve d’arpentage) pour la création d'un
équipement municipal de proximité de type « tiers lieu » et d'un péle ludique et
sportif.

- Phase 2 - Lassiette fonciere, apres déconstruction des deux entrées 17 + 19
d’'une superficie de 637 m? (sous réserve d’arpentage) du batiment de
logements collectifs pour favoriser la connexion de la résidence Baudimont avec
le nouveau quartier Diderot et plus a I'Est, la prolongation de la rue Ampere.

Cette rétrocession au profit de la ville se fera moyennant I’euro symbolique. En effet,
les prix retenus pour les transactions foncieres sont issus du cadre réglementaire fixé
par '’ANRU et ont été estimés lors de I'élaboration de la convention de renouvellement
urbain, en fonction des usages futurs du foncier et des équilibres économiques propres
a chaque type d’opération.

II - TERRAIN

Les parcelles de terrain concernées d’une contenance totale de 10 462 m? (sous
réserve d’arpentage) sont reprises au cadastre sous les références BS 217p, BS 114 et
BS 216p (matérialisées sur les plans joints en annexes 5 et 6).

Ces terrains sont classés en zone UBa du Plan Local d'Urbanisme (zone urbaine mixte a
enjeux forts en termes de densification et de reconquéte urbaine).

III - PRIX

Par avis en date du 17 octobre 2025, les services du Pole d’Evaluation Domaniale ont
évalué la valeur vénale de cet ensemble immobilier a 241 000 € HT (soit 23 € HT/m?,
annexe 7).

Une marge d’appréciation de 10% permettant d’admettre des conditions financiéres
s’écartant de la valeur vénale retenue est octroyée.

IV - DECLARATION FISCALE

Pas-de-Calais habitat est soumis a I'imp6t sur les sociétés en application de I'article 206
1. du CGI mais partiellement exonéré de I'imp6t par les articles 207 1. 4°, 208 6° et 210
E dudit Code.

Pour ces déclarations, Pas-de-Calais habitat est immatriculé auprées de la Direction des
Grandes Entreprises (D.G.E.) 6, 8 rue Courtois a Pantin (93505).
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Au vu des éléments proposés et apres en avoir délibéré, les membres du Bureau:

v’ autorisent la rétrocession au profit de la ville d'’Arras, de I'ensemble immobilier
repris au cadastre sous les références BS 217p, BS 114 et BS 216p d’'une
superficie totale d’environ 10 462 m? (sous réserve d’arpentage) moyennant
I'euro symbolique,

v autorisent le Directeur général, ou toute personne habilitée, a fixer
définitivement les clauses, charges et conditions de I'acte authentique et a le
signer ainsi que toutes les pieces nécessaires a la régularisation du dossier, étant
ici précisé que les frais, droits et émoluments de I'acte seront a la charge de
I'acquéreur aux présentes ou de toute autre personne physique ou morale que
ce dernier se réserve le droit de désigner.

Monsieur MALFAIT n’ayant pas participé aux débats et vote de cette délibération

Décision adoptée a l'unanimité



DIRECTION GENERALE DES
FINANCES PUBLIQUES

Tiers lieux => BS 214 + BS 217p

Voie douce => entrées 17 + 19 de BS 216p

Propriétés PdC h concernées

Département :
PAS DE CALAIS

Commune :
ARRAS

Section : BS
Feuille : 000 BS 01

Echelle d'origine : 1/1000
Echelle d'édition : 1/1500

Date d'édition : 26/09/2024
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC50

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

Pole de Topographie et de Gestion Cadastrale
ARRAS - SAINT POL 10 rue Diderot 62034
62034 ARRAS Cedex

tél. 03.21.24.68.68 -fax
ptgc.620.arras@ddgfip.finances.gouv.fr

Cet extrait de plan vous est délivré par :

cadastre.gouv.fr
©2017 Ministere de I'Action et des Comptes
publics
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DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

annexe 2

ANR\/
Agence Nationale

pour la Rénovation
Urbaine

CONVENTION PLURIANNUELLE DES PROJETS DE
RENOUVELLEMENT URBAIN DE

LA COMMUNAUTE URBAINE D’ARRAS

COFINANCE(S) PAR L’ANRU
DANS LE CADRE DU NPNRU

ARRAS
Résidence Baudimont
&
SAINT NICOLAS-LEZ-ARRAS
16t Kemmel Cassel Gris-Nez

A PasdeCalais

Le Département

d'’ARRAS

ActionLogement® habitat Flandre Opale Habitat®

QRO UPE - A

Caisse
ie=Depots

onciere Logement

Convention pluriannuelle de renouvellement urbain relative au NPNRU

Version du 22 septembre 2020 Page 1/71



DocuSign Envelope 1D: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

Article 4.1 La synthése du programme urbain (éléments clés)
Programme urbain contractualisé sur la Résidence Baudimont ~ Arras Ouest
- Démolition de 63 logements plus un local : 6 maisons individuelles rue Van Gogh*, 18 logements

plus un local (2 entrées) batiment Rouault* et 39 logements (4 entrées) batiment Gauguin rue des
Bleuets

- Aménagement d'ensemble :

& Aménagement liaisons Baudimont-Diderot : Connexion des rues Matisse et Van Gogh
et création d'une voie nouvelle pour favoriser I'accés aux équipements et offrir une
centralité au quartier, prolongement vers le quartier Diderot, création d'un péle muitimodal
rue des Bleuets et d'un amét de bus au droit du nouvel équipement

o Aménagement pieds d'immeubles, placettes et éclairage public : Réalisation d'un
espace public (type placette) de transition entre Baudimont et Diderot sur 'emprise libérée
par la démolition des 6 maisons rue Van Gogh, réaménagement des 2 squares Manet et
Degas et requalffication de la rue Monet, requalification du parvis de la Tour Cézanne,
aménagement des pieds d'immeubles (R+4), stationnement au droit de la piscine

o Plantation d’espaces verts : projet paysager et installation de haies brises vent
P . bil

- Reconstitution de V'offre a I'échelle communautaire :

- Reconstitution de I'offre de 32 logements* au niveau du territoire communautaire (20 PLAI et 12
PLUS)

- Réhabilitation de 298 logements locatifs sociaux avec le label BBC rénovation : 80 logements
batiments Matisse*, 79 logements batiment Renoir et 139 logements batiments Rouault

- Gestion de 80 relogements temporaires (2*40) suite a la réhabilitation des Batiments Matisse

- Réhabilitation et agrandissement de 103 logements* 4 la Tour Cézanne (R+17)

- Réhabilitation de 40 maisons individuelles (hors 22 maisons prévues dans le plan de vente)

- Résidentialisation de 219 logements : 139 logements batiments Rouault et 80 logements batiments
Matisse

- Construction potentielle de 25 logements en accession a la propriété (maisons individuelles)

- Création d'un équipement munlclpal de proximité de type tlers lieu * : un équipement (1 250 m?)
qui soit un outil au service des fransitions numérique, écologique et entre les ages, prenant la forme
d'un batiment exemplaire en matiere de performance énergétique
Création d'un pdle sportif et ludique* : aire de jeux, plateaux multisports, skate-park, boulodrome,

mur d'escalade, mobilier d'agrément

Convention pluriannuelle type de renouvellement urbain relative au NPNRU

Version signature Page 19/71



DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

Programme urbain Saint-Nicolas-lez-Arras :

- Réhabilitation des 172 logements locatifs sociaux* de lilot Kemmel — Cassel — Gris-Nez
- Travaux intérieurs logements (salle de bain, électricité, portes paliéres, embellissements...)
- Travaux en parties communes (éclairage, interphonie, privatisation)
- Ameélioration thermique (production d'eau chaude sanitaire, ventilations, énergies renouvelables...)
permettant d'atteindre le label BBC rénovation
- Aménagement d'un espace boisé (nature en ville) ilot Fa pour favoriser la lutte contre les ilots de
chaleur et permettre une bonne cohabitation des usages au sein de la résidence

* Les opérations suivies d'un * signifient qu'elles sont financées une partie par {'ANRU.

Article 4.2 La description de la composition urbaine

Un plan guide du projet sur chaque quartier concerné par la présente convention est présenté en annexe
A

La déconstruction de 2 entrées du batiment Rouaut (entrées 17,18) permetira de mieux connecter la
résidence Baudimont avec le nouveau quartier Diderot et plus & l'est, la rue Ampére sera prolongée.

Ce nouvel aménagement permet de hiérarchiser les voies, de sécuriser le trafic, d'améliorer le cadre de vie
des maisons mitoyennes et de requalifier pour les modes doux. Les cheminements piétons vers Diderot
permettront aussi de favoriser les échanges entre les 2 quartiers Diderot et Baudimont.

Afin de proposer une centralité au quartier, une partie du foncier fibéré permettra 4 la ville d'Arras de porter
son projet d'équipement dans I'optique d'un renforcement de f'attractivité de ce QPV en cohérence avec
ses quartiers voising, avec les équipements présents et en cohérence avec les objectifs de transition
énergétique du territoire,

Cet équipement central va se substituer & la maison de quartier Colucci, connue de tous et véritable
poumon de vie sociale. Initialement, il avait été envisagé une destination complémentaire autour de la
petite enfance, au travers d'un équipement permettant f'accueil de familles du secteur et des quartiers
périphériques. _ s

Le travail des équipes de proximite, des partenaires et des habitants, conjugué a I'analyse des besoins
sociaux du ferritoire concerné, a amené la municipalité,  aller plus loin dans la réponse aux enjeux de
développement du quartier et d'accompagnement de sa population. 7

C'est le sens de cette démarche de programmation d'un équipement qui accueillera des services, mais
aussi des partenaires associatifs, ainsi que des espaces de loisirs et éducatifs libres et accessibles aux
habitants. A ce titre, I'étude de programmation dont la ville d'Arras est maitre d'ouvrage, s'effectuera en
concertation avec les habitants, investis dans le projet depuis son lancement en 2015.

Dans le méme esprit et pour recréer une centralité dans le quartier, un espace ludique et sportif sera créé
pour que tous puissent profiter de ces aménagements paysagers.

Les berceaux de la créche M. Leroy sont destinés & moyen terme (2026) & rejoindre un projet
d'équipement petite enfance porté par la société Santélys en partenariat avec le groupe Hospitalier Artois
Ternois.

A I'Est de la résidence Baudimont, il est envisagé de faciliter les échanges et d'ouvrir la résidence vers son
environnement immédiat.

Convention pluriannuelle type de renouvellement urbain relative au NPNRU

Version signature Page 20/71
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DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

01/09/2021
FICHE OPERATION
Conltrat ; = C0894 Convention CU Arras
Opération : C0694-21-0002 Démolition |
Numéro de la version : 26840 Statut ;: Contractualisation

|

Localisation de I'opération

Validations et modulations spécifiques

Page 1



DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

Calendrier opérationnel previsionnel

Année de lancement opérationnel Durée en semestre

S1 2022 rs

Calcul du financement prévisionnel ANRU

:;snl;tltje prévisionnelie ANRU 858 689,00 €

[ '. :  10000%

Subvention ANRU NPNRU

Page 2



DocuSign Envelope 1D; C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

ANy FICHE OPERATION 2ipact
Contrat : C0894 Convention CU Arras
Opération : P4-24-0000 An sment

Numéro de la version : 1 Statut : Conltractualisation

ldentification de I'opération et du maitre d'ouvrage

Validations et modulations spécifiques

Page 1



DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

Calendrier operationnel prévisionnel

Année do lancement opérationnel Durée en semestre

S2 2024 6

Calcul du financement prévisionnel ANRU

958 229,80

Asslette prévisionnelle ANRU
NPNRU

Subvention ANRU NPNRU

100 000,00 €

Page 2



DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

31/08/2021
FICHE OPERATION
Contrat C0884 Convention CU Arras
Opération .- C0884-37-0010 Equipemnent m
Numeéro de fa version : 1 Statut : Contractualisation

Validations et modulations spécifiques

Page 1



DocuSign Envelope ID: C300E28E-4AEA-4873-B17A-85650C27D5FD

Calendrier opérationnel prévisionnel

Semestre de lancement opérationne| Année de lancement opérationnel Durée en semestre

S2 2024 6

Calcul du financement prévisionnel ANRU

::::’Rt:l. prévisionnelle ANRU 4756 243,97

Page 2 ;
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QUARTIER

DIDEROT :
270 logements,
wvelles ambiance

paysagéres,
iowvelles familles

annexe 3

PISCINE
DAULLE

POLE LUDIQUE ET SPORTIF DE
PLEIN AIR

FUTUR EQUIPEMENT DE PROXIMITE
Services, acteurs associatifs, espaces de mavail et d ‘activités




Ville
d'ARRAS

Frédéric LETURQUE

Maire d'Arras

Président de la Communauté Urbaine d'Arras
Conseiller réglonal Hauts-de-France

= m-le-malre@ville-arras.fr

Direction Générale des
Services

Direction Générale Adjointe
des Services Opérationnels
et Ressources

Département Démocratie
Locale, Proximité et Vie
Associative

Direction Développement
Territorial

Affaire suivie par :
Julie LADQUX

7% 06-08-22-53-46
j-ladoux@ville-arras.fr

‘ Mairia d'Ar3s - 6 Place Guy Moller
8P 70913- 62022 ARRAS cedex

8 Allo Mairle 0 805090062
m-le-maire@ille-arras.fe

arras.fr 1 B

annexe 4

Arras, le ler septembre 2025

Monsieur Jean-Louis COTTIGNY
Président

Pas-de-Calais habitat

4 avenue des Droits de I'Homme
CS 20926

62022 ARRAS Cedex

Objet : NPNRU Quartier Baudimont & Arras — Foncier du tiers-lieu et du péle ludique et sportif
Référence : 2025-JL/AK/YB/MP//FL

Monsieur le Président,
Cher Jean-Louis,

La convention pluriannuelle des projets de renouvellement urbain de la
Communauté urbaine d’Arras prévoit la construction d'un tiers-lieu et
|'aménagement d’un pole sportif et ludique de proximité, traits d’union entre
Baudimont et le nouveau quartier Diderot.

Ces deux projets ne pourront toutefois étre réalisés qu’a la condition, d’une
part, que vous assuriez la déconstruction des entrées 17 et 19 du batiment
Rouault et, d’autre part, que la ville d’Arras puisse bénéficier de la rétrocession
d’une partie de la parcelle cadastrale n® 217 et de la parcelle cadastrale n°114
dont vous étes actuellement propriétaire.

Au vu du calendrier de I'Agence Nationale du Renouvellement Urbain (ANRU),
fixant la date limite d’engagement des opérations au 30 juin 2026, il ne m'est
pas possible d’attendre la déconstruction par vos soins des entrées 17 et 19,
prévue a I'été 2026. En effet, j'ai besoin d’acquérir ces parcelles en amont de
cette déconstruction dés lors que cette acquisition constitue I'acte
d’engagement des projets de tiers-lieu et de pdle ludique et sportif.

Aussi, je vous propose de procéder a la rétrocession en deux temps et a I'euro
symbolique. Avec votre accord, la ville pourrait acquérir dés-a-présent une
premiére parcelle dont vous trouverez la cartographie en annexe, laquelle
respecte le plan de référence issu de I'étude urbaine réalisée par le Cabinet Blau
ainsi que les limites de résidentialisation que vous avez définies dans le projet
de réhabilitation des batiments Rouault.

La rétrocession de la seconde parcelle portant sur I'emprise des entrées 17 et
19 pourrait quant a elle intervenir a I'issue de l'opération de déconstruction et



des lors que le projet de voie douce desservant le tiers-lieu aura pu étre précisé
par les services de la Communauté urbaine d'Arras.

Enfin, dans l'attente de ces rétrocessions, je vous saurais gre de me permettre
de réaliser sur ces parcelles 'ensemble des études préalables nécessaires a la n

réalisation du projet du tiers-lieu et du pdle ludigue et sportif.

Dans I'attente de votre retour, je vous prie d'agréer, Monsieur le Président,
I'expression de mes salutations distinguées.

|

AK
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DIRECTION GENERALE DES
FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

PHASE 2

Entrées 17 + 19 a déconstruire
(637 m? sous réserve d'arpentage

Département :
PAS DE CALAIS

Commune :
ARRAS

Section : BS
Feuille : 000 BS 01

Echelle d'origine : 1/1000
Echelle d'édition : 1/1250

Date d'édition : 06/10/2025
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC50

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

Pole de Topographie et de Gestion Cadastrale
ARRAS - SAINT POL 10 rue Diderot 62034

62034 ARRAS Cedex

tél. 03.21.24.68.60 -fax

ptgc.620 . arras@dgfip.finances.gouv.fr

Cet extrait de plan vous est délivré par :

cadastre. gouv fr
©2022 Direction Générale des Finances Publiques

9233125

9233000

1681375

annexe 6

1681500

A déconstruire
1 637 m?

LES BLANCQ

1681375

1681500

9233125

9233000




annexe 7

REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques
Direction départementale des Finances Publiques
du Pas de Calais

Pole d'évaluation domaniale-lmmeuble Foch

5, rue du Docteur Brassart

7300 - SD

~—

T

FINANCES PUBLIQUES

Le 17/10/2025

62034 ARRAS Cedex Le Directeur départemental des Finances

téléphone : 03 21 23 68 00
mél. : ddfip62.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Christine LUBCZINSKI
Courriel : christine.lubczinski@dgfip.finances.gouv.fr

publiques du Pas de Calais

Téléphone : 03 21 2174 62 Pas-de-Calais

Habitat

Réf DS: 27002954
Réf OSE :2025-62041-73313

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :

Adresse du bien :

Valeur :

Cession de terrains aprés démolition du bati dans le cadre de
I’ANRU, correspondant aux parcelles BS216p (637 m?), BS217p et
BS114 (9825 m?) pour une superficie totale de 10 462 m? sous réserve
d'arpentage.

rue Rouault, 62 000 ARRAS

241 000 €, hors taxes et hors frais assortie d’'une marge d’appréciation
de 10 %

Le service du Domaine n'a pas a se prononcer sur le prix fixé dans la convention NPNRU
Le Service du Domaine donne au consultant la valeur vénale lors de la cession
conformément a I'obligation réglementaire de saisine du domaine. Le prix tel qu'il découle
de la convention NPNRU entre la collectivité et 'acquéreur et qui les lie entre eux n'entre
pas dans le champ de compétence du Domaine.

Il est rappelé aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un
prix plus élevé ou une acquisition (ou une prise a bail) a un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir le
justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter(ou
prendre a bail) a un prix supérieur.



1-SERVICE CONSULTANT

Pas-de-Calais Habitat
affaire suivie par : Mme Dany LEGRAND

2 -DATES
de consultation : 08/10/2025

de délai négocié : sans objet
de visite : du bureau
de dossier en état : 08/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : ]

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

Prise a bail : O

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 de Pas-de-Calais Habitat a la commune d’Arras dans le cadre du programme
ANRU .

Le quartier Baudimont est un secteur en plein réaménagement urbain dans le cadre de |'ANRU. Le
projet de la commune d’Arras consiste en la création d'un équipement municipal de proximité de
type 'tiers lieu' et d'un pdle sportif et ludique (BS 217p et BS 114). La déconstruction des 2 entrées
(17 et 19) du batiment cadastré BS 216p favorisera la connexion de la résidence Baudimont avec le
nouveau quartier Diderot et plus a l'est, la prolongation de la rue Ampeére. Le colt de la
déconstruction est subventionné par I'ANRU et sous maitrise d'ouvrage de |'Office. L'assiette
fonciere des 2 entrées démolies sera rétrocédée a la commune aprés déconstruction.

L'acquisition est prévue a I'euro symbolique dans le cadre de la Convention ANRU.

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




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le bien se trouve dans la Commune d’Arras, quartier Baudimont. Ce quartier est majoritairement
constitué d'immeubles d’habitation collectifs.

4.2. Situation particuliére - environnement

Le terrain est situé Rouault, secteur en plein re-aménagement urbain, dans le cadre du
programme ANRU.

-Accessibilité - voirie et réseau
Le terrain est desservi par la rue Rovault

4.3. Références Cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous la référence suivante :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Lot Stperticiece !f Nature réelle
parcelle en m
BS 217 p 9 825 m? sous Jetiain
X actuellement en
Arras réserve g’
Rue Rouvault d’arpentage nature d’'espaces
BS 114 verts
Terrain
actuellement bati
mais voué a la
637 m? sous déconstruction
Arras BS 216 p Rue Rovault réserve correspondant aux
d’arpentage 2 entrées 17 et 19
du batiment de
logements
collectifs
10 462m?
Total sous réserve
d’arpentage

* D'apres les informations communiquées par le consultant .

4.4. Descriptif

Ensemble de 2 terrains distincts, 'un correspondant aux actuels espaces verts devant la parcelle BS214
(parcelles 217p et 114 destinées a accueillir la construction d‘un type tiers lieu et/ou podle sportif et
ludique ); I'autre, parcelle, la BS216p actuellement terrain d’assiette des entrées 17 et 19 de batiments,
vouées a la déconstruction permettra la réalisation d’'une percée favorisant la connexion de la Résidence
Baudimont avec le nouveau quartier Diderot et plus a I'est la prolongation de la rue Ampere.
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Terrain en nature d'espace vert pour partie et bati pour le reste : entrées de logements voués a la
démolition dans le cadre du programme ANRU. Co0t des démolitions subventionné a 100% par la
NPNRU et sous maitrise d'ouvrage de l'office. Le terrain sera acquis non bati.

Les terrains a acquérir par la ville s’analysent donc comme étant du terrain nu (soit déja non bati,
soit démolitions réalisées par le vendeur et financées par I’ANRU), qui sera aménagé par |'acquéreur
dans le cadre du programme de réaménagement du quartier. On peut donc considérer qu’il s'agit
d’un terrain a aménager.

4.5. Surfaces du non bati
10 462 m? sous réserve d'arpentage.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Pas-de-Calais Habitat

5.2. Conditions d’occupation
Libre d’occupation.

6 - URBANISME

Régles actuelles

Zone Uba (zone urbaine mixte a enjeux forts en termes de densification et de reconquéte urbaine)

7 - METHODE D’EVALUATION

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a procéder a une
étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus 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 a évaluer.

La valeur vénale a été déterminée par la méthode par comparaison de terrains a aménager pour de
I'habitat.

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

1) Etude de marché de terrains 3 aménager



N° Adresse Date Cadastre Superficie Prix HT | Prix/m2t | Obs®
terme
1 Le Village Nord _ | 11/05/2022 | Am53, 58, 195 et 29 296 m2 585920 | 20  |Vendu parun
ST G e
Berthoult société zone 1AUa3
2 Le Village, 8/02/2023 AC 121 4429 m2 79722 18 Vente d‘un
62 THELUS particulier a une
société ; Il est
mentionné dans
I'acte que le terrain
est destiné a un
aménagement de
terrains a batir.
L'acquéreur est
titulaire d'un permis
d’aménager du 15
novembre 2022
3 LE VILLAGE62 25/03/2024 810 AC 118 980 m? 19 600 20 |Terrain en 1AU
THELUS (terrain a aménager)
4 LE VILLAGE 29/11/2023 810AC 113 1838 42757 | 2326 | Terrain en 1AU
62 THELUS
5 LESTERRESDU | 28/11/2024 263 ZR 106 23936 m? 718080 | 30,00 |terrainen1Au
POTIER
62 DAINVILLE terrain a3 aménager
proche d’Arras
Trés grande unité
fonciére, et
emplacement
privilégié
6 Le Village Nord et La | 11/05/2022 73 AM 21 2863 m2 70 000 25 Terrain en 1Aua3
couture a Bailleul-Sir=
Berthoult
7 LA FOSSETTE 31/10/2022 42 2C 37 20020 m2 560 560 28,00 Terrain en 1 Aua3
62 ATHIES destiné a de

I'habitat = terrain
libre d’occupation

Moyenne : 23,46 € Médiane: 23,26 €

Analyse et arbitrage du service = Termes de référence et valeur retenue

Il ressort de I'étude de marché que les cessions de terrain a aménager ressortent a des valeurs
comprises entre 18 et 30 €/m? avec une moyenne autour de 23 €/m?,

Le terrain a évaluer est situé dans Arras, secteur oU la pression fonciere particulierement élevée.
Cependant, le terrain n’est pas situé dans le secteur le plus élevé de la commune pour le logement.
Par conséquent il est proposé de retenir la valeur moyenne de 23 €/m?

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Aucune consultation de sources externes a la DGFIP n’a été réalisée.

9 - 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.

Superficie totale : 10 462 m?
Prix au m? retenu : 23€/m?

Valeur vénale : 10 462 m? x 23 €/m? = 240 626 € arrondie & 241 000 € libre d’occupation

La valeur vénale du bien est arbitrée a : 241000 €
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 % .

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
consultant.

Deés 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 dévaluation 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.

Le service du Domaine donne une valeur vénale qui se distingue d’vun prix qui résulte d’un accord
entre les parties. C’'est le cas du prix issu d'vne convention ANRU qui n‘entre pas dans le champ de
compétence du service du Domaine.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdéle 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
communavutaire de permettre 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
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 |'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

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.

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 péle 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 surcoOts 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 - 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 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 auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental
et par délégation,

(_/'l Vo le.- e
5

P

Lubczinski, Christine
Inspectrice des Finances Publiques,

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 l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



