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Le og/ 4

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

a

Monsieur le Maire de la Commune de
Montfermeil

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Reconstruction du site des Ormes
Adresse du bien : Av Daniel Perdrigé, 93370 MONTFERMEIL
Valeur : 4 760 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

Affaire suivie par _Emil e BINARD, Directrice du developpement urbain.

2 - DATES

de consultation : 27/03/2024

le cas échéant, de visite de 'immeuble : -

du dossier complet : | 27/03/2024

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

Cession

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire

3.3. Projet et prix envisagé

Le consultant et proprietaire des terrains est la Commune de MONTFERMEIL Elle souha’te vendre
les terrains formant la future ass'se du site des Ormes a Enéal, bailleur social national et fonciere
médico-sociale du Groupe Action Logement porteur du projet de reconstruction avec
I'organisation a but non lucratif, SOS SENIORS.

Prix négocié : 4 300 000 €

4 - DESCRIPTION DU BIEN
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4.1. Situation générale

Communes a I'Est du département, faisant partie de I'EPT GRAND-PARIS-GRAND-EST, située a 16
kms de PARIS par I'A3.
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

. Secteur pavillonnaire. Au nord du quartier Franceville. Proche T4
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4.3. Références cadastrales

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

Parcelle Surface c?ndzastrale en Adresse
A 197 482 m? 39 rue du Général de Gaulle
Domaine public communal
A175 317 m? 18 av Daniel Perdrigé
Domaine public communal
A176 321m? 20 av Daniel Perdrigé
Domaine public communal
A 568 290m? 11 Av des acacias
bomaine public communal
A 586 13m? 8 av des acacias
Domaine public Etat
Domaine Public non cadastré 715m? Avenue des acacias
(voiries, espaces verts) '
A 527 300 m? 3 av des Acacias
A 187 300 m? 5 av des Acacias
A 498 608 m?, 7 av des Acacias
A 186 300 m? 9 av des Acacias
A 302 396 m? 2 av Daniel Perdrigé
A 526 301 m? 8 av Daniel Perdrigé
A 170 304 m? 10 av Daniel Perdrige
A 524 311 m?- 14 av Daniel Perdrigé
A 525 314 16 av D. Perdrigé
A 167 319m? 35 rue du general de gaulle
5591 m? Total de 'assise
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Descriptif du projet :

Le Groupement Hospitalier de Territoire du Grand Paris Nord Est (GHT GPNE) porté par le
Groupement Hospitalier Intercomm nal LE RAINCY-MONTFERMEIL (GHI LRM) doit etre reconstruit

sur le s'te dit « des Ormes » a
comprend notamment 53 pla
(SMR).

Pour cela, il faut reconstruire a
de I'hopital, chiffré a 450 M€, il

MONTFERMEIL, actuellement occupé par sa fil ere gériatr que qui
ces d’EHPAD et 62 places de soins médicaux et de réadaptation

illeurs ces 115 places EHPAD/SMR Face au coUt de la reconstruction

a été decidé de transferer 'EHPAD et le SMR a un opérateur privé.
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6 - URBANISML
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Methode par comparaison . la méthode dite par comparaison est la plus couramment utilisée par
l'administration, par les experts prives et pa les jurid'ctions Elle consiste a fixer la valeur vénale a
partir de I'étude objective et compléte des mutations de biens sim’laires ou se rapprochant le plus
possible de I'immeuble a evalue sur le marche immobilier local. Au cas particulier, cette methode
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

LE PROJET :
Le bien _ Adresse m? SDP Dé ail
Assise pour la Reconstruct on d'un EHPAD et d un SMR
econstructondu ste | Rue Daniel Perdrige, av des 10942 originellement construit sur une assise qui

des Ormes a
MONTFERMEIL

Acacias

MONTFERMEIL.

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

8.1.1.1- Etude de cessions d’'EHPAD (source BNDP):

Prixim?

COMMUNE ADRESSE Date mutation Parcelles Ref enregistrement SDP Prix tatal , Observations
~ LERAINGY 2 av de Livry vﬁﬂrﬁlﬁﬁ% 2017P2330 3127 400€ | 25€ Res";f;g::‘;fgg’rﬁ oee 19
ROSNV-SGUS- | 214 BIAsace | osiozg | T JI 108 | 201SPI2T T2 |57 ae Résalc\ilzrécfe:aiir;i:’]r:ntgea_QdBélsogts
. Beaumanchais BK 368 '2021P04805 2489 924 € EHPAD de 40 chambres
~ DRANCY 17 rue Phiippe 2023P01-27242 | 5941 | 1413958€ | 238€ Eg:;"g; mm%z‘i'gngz lgi?of’rg‘z

8.1.1.2Etude de cess'ons de droits 4 constru're de logts soc’aux 3 MONTFERMEIL (source

BNDP)-
Commune Adresse date parcelle superficie [ ref enregisirement SDP Prix total Prix/m2 Observations
j C 240-241- 36 logts avec pk en sous-sol d'une
g "
MONTFERMEIL | Barbusse, rue de | 20/06/20 |242-243-244-| 2150 2020PP03208 2544  778500€ | 306€ SDP de 2247 m" ot deux g7| SEQUANO iMMO 3F
, la Grange 245.246 B commerces pourl"’lime e
MONTFERMEIL | 12 B'sd,r/‘ifcd” 18U | a0/06/20 €918-920 1031 2020P02790 1475 452000€ | 306€ 21 logts LLS Ville/I3F
MONTFERMEIL ?ﬁ’yi‘;g;: 30/06/20 P865 2020P02788 325000€ | 422€ 13 logts LLS Ville/I3F
Lilas, Acacias, | g3/45/90 211 et 4157 2020P06178 6203  1645000€ | 265¢€ |991oats + 89 pk dont 61 Tbres, 28
Jea Jaures N uivants .
05/03/21 484-675 506 2021P01542 470 000 € Part SCCV
05/03/21 577-588 626 2021P01543 465 000 € Part SCCV
05/03/21 H 589 391 2021P01544 475000 € : Part/SCCV
MONTFERME L 05/03/21 H 395 450 2021P01545 6109,22 400 000€ | 435€ 99 logts dont 25 sociaux “Part/sCCV
05/03/21 H 652 465 2021P01546 330 000€ | Part/SCCV




Accusé de réception en préfecture
093-219300472-20240523-DEL2024_05_089-DE
Date de télétransmission : 27/05/2024

Date de réception préfecture : 27/05/2024

8.2 Analyse ctarbitrage du service - Termes de rétérence et valeur retenue
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9_-DETERMINATION DE LA VALEUR VENALFE — marGr b AFFCIATION
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10 - DUREE DE VALIDITE
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11 -OBSERVATIONS
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12 - COMMUNICATION DU PRLSENT AVIS A DIS TILRS I'T RESPLCT DLS REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEIL
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