PREPARATION REUNION MAIRIE DU 23/02/2006
MRS LORES ET BAILLEUX
TENEMENT IMMOBILIER MARMONT

APPROCHE PAR MURE DE LA VALEUR VENALE  
· bureaux : 1 619 m² à 60 € 


· activité : 2 089 m² à 35 €

· soit un revenu locatif brut de : 170 255 € 

· calcul : 170 255 * 100 / 10% * 100 / 106,2 = arrondi à 1,6 M€

- Référence activité : local CHAMONARD : 35 € / m² et Laboratoire RIEM BECKER : 40 €/m²
- Autre manière de calculer : en fonction de la taxe foncière et en comparant avec le laboratoire RIEM BECKER, on aboutit à un prix de l’ordre de grandeur de 1,5 M€

Loyers Parc d’Activités MURE IVRY II en mars 2006 :

Activité : 90 €/m²



Activité : 90 €/m²

Bureaux : 110 €/m²

ou 

Bureaux avec pk intégré : 120 €/m²

Parkings : 200 €/m²

BATIMENT BUREAUX

- Année de construction du bâtiment bureaux côté Rue Witchitz : 1973

- en rdc : magasin / sav / locaux sociaux et étages : bureaux et sous-sol : archives ou autre usage à définir (usage laboratoire RIEM BECKER)

- intérêt d’épaissir les bureaux 

- refaire la façade :  ravalement, RPE, bardage, mur rideau façade ouest (dito Vaulx en Velin)

- redistribution : circulation extérieure pour faire des petites cellules sans perdre de la surface pour accès circulations verticales et sanitaires communs et dans ce cas on pourrait diviser le bâtiment en 4 cellules de 100 m² pour chacun des 2 niveaux ?

- règle des 15 mètres : rajouter un escalier de secours à l’angle sud est du bâtiment ou en pignon sud (comme le bâtiment ancien du Bio Parc à Lyon 8°)

- épaississement du bâtiment (cela s’est il déjà fait ?)

- contrainte zone inondable : pas de bureaux en rdc sauf si hauteur au-dessus de la côte des plus hautes eaux

- évaluer les besoins en parkings 

- SIRETEC évalue le coût de rénovation des bureaux à 500 €/m²

LOCAUX D’ACTIVITE

- ne conserver que les locaux fonctionnels et en état correct

DONNES GENERALES

· taxe foncière : 18 230 € soit ramené au m² ( 3 708 m² à 4,9164 €/m²)

03/02/2005 - M. BAILLEUX (MAIRIE)
Secteur WITCHITZ : bureaux neufs : loyer 150 €/m² et bureaux anciens 90 €/m²

Secteur IVRY PORT : bureaux neufs : loyer 200 €/m² et bureaux anciens 120 €/m²
Pour le site MARMONT, il préconise de petites surfaces  (20 à 100 m² pour un effectif de 1 à 5 personnes)
21/04/2005 - M. VIRIOT ( MARMONT)
Une offre de 1,5 M€ serait jugée suffisante et 1,3 M€ insuffisante
03/05/2005 – Mme ROMAND (GD&A) et M. JAMET (SIRETEC)

Il faut conserver le bâtiment bureaux et rajouter un escalier pour issue de secours (règle de 15 mètres).

Il faut démolir tous les appentis au nord et au sud.

18/10/2005 - M. ARNOUX (CBRE)
Marmont aurait reçu 2 offres : Taxi bleus : offre de 1,7 M€ et RIEM BECKER : offre entre 1,1 M€ et 1,2 M€

8/02/2006 - M. LORES (MAIRIE)
· diagnostic amiante a été fait

· diagnostic pollution : non réalisé

· signature d’un bail avec MARMONT

· terrain mitoyen situé au nord : il existerait une servitude ?

8/02/2006 - M. BITTON (ATIS REAL)
· Igor Martin qui s’occupera de ce dossier en synergie avec le réseau de Atis Real

· Il y a une promesse de vente signée entre MARMONT et une association Africaine puis suite à la D.I.A , la Mairie a préempté.

· La Mairie a demandé à MARMONT de rester sur place pour éviter que le site donne l’impression d’être tombé à l’abandon.

· Le terrain du Nord appartiendrait à la Mairie de Paris et il y aurait une servitude qui pourrait se traduire par une contrainte pour des constructions nouvelles.
· M. BITTON pense que la Marie a préempté à un prix de 1,5 M€ - MARMONT aurait reçu une offre de 1,3 M€ et une négociation s’en serait suivi pour aboutir à un prix qui se rapprocherait de la valeur nette comptable situé entre 1,4 M€ (valeur minimum) et 1,5 M€.

· M. BITTON pense que l’entrepôt situé côté Rue Ernest Renan vaut rien (pas d’accès direct côté Renan et hauteur sous ferme faible 5 à 5,50 m)
PRECAUTIONS AVANT ACQUISITION :

Février 2006 M. LEMOINE (notaire : la Mairie qui préempte un immeuble doit donner une copie de l’acte de cession à la société à qui elle envisage de rétrocéder le terrain.
Récupérer le diagnostic amiante
Diagnostic initial et évaluation simplifiée des risques : cuve à fuel (Parc MURE) rejets industriels (exemple VULCAIN) : classification du terrain 1,2 ou 3

Termites

Identifier le propriétaire du terrain au nord et savoir s’il serait prêt à céder son terrain
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