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Convocation adressée aux
délégueés le :
27 février 2025

Délégués :
e En exercice : 48
e Présents: 31

e Votants: 41

Délibération
mise en ligne le :
20 mars 2025

Délibération certifiée
exécutoire le :
20 mars 2025
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L'an deux mil vingt-cing, le cinq mars a dix-huit heures trente, le Comité Syndical s'est réuni
au lieu ordinaire de ses séances sous la présidence de Monsieur André KUCHCINSKI, suite
a la convocation qui lui a été faite le vingt-sept février, conformément a la loi, dont un
exemplaire a été affiché a la porte du siége du Syndicat.

Etaient présents : M. André KUCHCINSKI, M. Steve BOSSART, M. Philippe BOULERT, M.
Sylvain COCQ, M. Sébastien DARRAS, M. Alain DE CARRION, M. Jéréme DEMULIER,
Mme Véronique DERANSY, M. Jean-Marie DOUVRY, M. Philippe DRUMEZ, M. Jean-
Michel DUPONT, M. Yves DUPONT, Mme Joélle FONTAINE, M. Hugues HOUZE DE
L’AULNOIT, Mme Pascale JOURDAIN, M. Stéphane POULET, Mme Ewa VIVIER, M. Jean-
Francois ANTONINI, Mme Sandra BABLIN, Mme Carine BANAS, M. Geoffrey MATHON, M.
Philippe DALLE, M. Nicolas FRANCKE, M. Ludovic GAMBIEZ, M. Nicolas GODART, M.
Bernard JASPART, M. Jean-Louis LEFEBVRE, M. Sébastien MESSENT, M. Sébastien
OGEZ, M. Patrick PIQUET-BACQUET, Mme Monique ZARABSKI.

Etaient excusés: M. Sébastien DECARPENTRY, Mme Leslie DZIURLA, M. André
GUILLOU, M. Frédéric WALLET, M. Paul DRON, M. Marcel PART, M. Sylvain ROBERT.

Ont donné procuration : Monsieur Alain QUEVA a Monsieur Steve BOSSART, Monsieur
Dominique DELECOURT a Monsieur Philippe BOULERT, Monsieur Kevin DEGREAUX a
Monsieur Sébastien DARRAS, Monsieur Patrice FRERE a Monsieur Alain DE CARRION,
Madame Nathalie LIMEUX a Monsieur Philippe DRUMEZ, Monsieur Olivier GACQUERRE a
Monsieur Jean-Michel DUPONT, Madame Anne-Sophie DUBOIS & Monsieur Stéphane
POULET, Monsieur Jean-Luc BOULET a Mme Ewa VIVIER, Monsieur Georges
KOPROWSKI a Monsieur Sébastien MESSENT, Madame Christine STIEVENARD a
Madame Monique ZARABSKI

Secrétaire de séance : Monsieur Patrick PIQUET-BACQUET

Le promoteur Ainowa a eu une commande pour construire et louer un batiment de 1 800 m?
& une société spécialisée dans la prestation de santé a domicile. Cette société souhaite
quitter son site actuel situé dans la métropole lilloise afin de s’implanter sur le Parc des
industries Artois-Flandres et y transférer les 100 salariés concernés.

Les besoins en batiment sont de 978 m? d’activité et de 800 m? de bureau.

Considérant que la parcelle proposée se situe rue de Cardiff & coté de I'entreprise Promatec
et fait une surface de 4 933 m?,

Considérant que le prix de la parcelle proposé est de 30 €/m? H.T. (Prix proposé en 2024),
Considérant que l'activité de la société provient d’'un secteur en développement,
Considérant que le projet releve d'une activité tertiaire fortement pourvoyeur d’emplois (100
emplois concernés),

Considérant que le projet de batiment est de type tertiaire avec une grande surface de
bureau,

Considérant que le promoteur Ainowa propose un batiment de qualité qui reprendra 'aspect
bois et s'intégrera parfaitement avec les batiments voisins,
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Considérant que le batiment doit étre livré en juillet 2026 et que le projet de bail est déja signé entre Ainowa et
'entreprise utilisatrice,

Vu I'estimation des domaines jointe en annexe,
Vu l'avis favorable du bureau émis lors de sa réunion du 24 janvier 2025,

Le comité syndical, apres en avoir délibére et a I'unanimite :

° Approuve la vente de ladite emprise fonciere d'une surface arpentée totale de 4933 m?,
parcelle cadastrée AC 737 située rue de Cardiff sur le territoire de la commune de Douvrin a la société
Ainowa portant un projet immobilier pour I'accueil d'une société spécialisée dans la prestation de
santé a domicile au prix de 30 € H.T. /m?,

o Autorise le Président a signer I'ensemble des actes de vente et, si besoin, les avant-contrats de
vente,

o Précise que la rédaction de I'acte sera confiée a 'étude Confluence, notaire a Haisnes lez la
Bassée.

Fait et délibéré en séance, les jour, mois et an susdit,

" Le Président
PARC D=S INDUSTRI=S

André KUCHCINSKI
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Le 22/05/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques du Pas de Calais

[

Monsieur le Président
du Syndicat Mixte du Parc des Industries
Artois Flandres

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
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Nature du bien : Terrains nus
Adresse du bien : Rue de Londres, 62 138 Douvrin
Valeur : 5 807 625¢€, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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3.1 Nature de Foperation

'( O ;
‘ i
!/\u uaron 1

anable |
[0 Vot e |1;(w-||||>l|(1||| |

|
( ot vore espropriabiont |
i
I
|

e o bl o
|

!/\llllwu(»wt«llmn
|

3.2 Nature de 1o saasie

|
)

[Repbementan e |-

i

[
‘|III‘,1HJ1 tron o by decembre 2ol

[Im cltative moare repondant o condibiones deropatomen prevoe ci e e ’,«Iw#[ |
\
|
|
|

|
‘/\IIHV1'\/‘|Ill,|l|4)|| foacoltatove (ddecraon do diecteo, contete local )

3.3. Projet et prix envisape

Demande o actoadeation e aves doramial O G0 TG GO /DS ORS00 e o ot o

OL/10/700 7 o o rnondand ces S S0 T 600 comecrnant o cnernb o des terroune e cadantres

)

AC GO T T O T AL O O e operbicre totale de s 30 by

Corsaon cnvinap e de tertanes noe oo plostcor cotiepares be SEIIAL et aamenag oo el opeeshonnan o

ome UAC e 160 T Panes o vor ation coomoncue o les commmumes e baovenm et Billy

| Veonccadonent o e T e b e e i o e




Envoyé en préfecture le 20/03/2025

Recu en préfecture le 20/03/2025

Publié le

Berclan Depor o creation, Te SEAAE aeqmert dofoncier oo 1 i 1 o62-256200742-20250305-DELIB20250303-DE

chbrepcs ot e \/t‘|4»|t|u'| |H-||1|»|u( ol acinate

Lo neprociations wont cnviaagecs o leoprre e 50 fin

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1, Situation generale
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4.4. Descriptif

- -

¥

4.5. Surfaces du bati

Sans objet pour I'estimation présente. Pour information, un immeuble bati et un transformateur
électrique sont présents sur la parcelle AD676.

5 - SITUATION JURIDIQUE

S.1. Propriété de I'immeuble
Propr’étaire : Syndicat Mixte du Parc des Industries Artois Flandres.

Origine de propriété disponible : ancienne, non répertoriée.

5.2. Conditions d’occupation

Libre d’occupation selon la saisine.

6 - URBANISME

6.1.régles actuelles ;

Plan Local d’Urbanisme du Sivom de I'Artois.

-Zone Uepiaf (parcelles AC719-722-730-735p-AD590p) : cette zone correspond au parc des
industries Artois Flandres sur les communes de Billy Berclau et Douvrin & vocation économique.
-Zone Uepiafl2 (parcelles AD675-676-699-AC735p) : Le secteur UEpiaf 2 est destiné a I'accueil
d' entreprises de taille moyenne.

Servitudes administratives, publiques ou de droit privé : non renseignées dans la saisine.
Périmetre de protection : non renseigné dans la saisine.

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

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale a partir de I'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 & celui 4 évaluer.
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8.1. Etudes de marché

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

Des mutations  titre onéreux de terrains a batir en zone economique d’une superf cie Inférieu e a
100 000m?, situés au sein du parc d’activ tés des ndustries Artois Flandres sur es communes de Billy
Berclau et Douvrin, entre janvier 2023 et avril 2024, ont été recherchées.

Terrains a batir — valeur vénale

date commune Superficie | urbanis
cadastre

; . rix Prix/m? Observations
mutation adresse terrain me P /

Douvrin, avenue de Londres
oouvrn, @ c de tondres

Terrain avec fagade

1| 20/12/23 e 66m

AC725 4151m? | UEpiafl2 | 103 775€ 25,00€

Terrain avec un
pylone électrique
AD739 16 237m? | UEpiaf | 331307,65€ | 20,40€ haute tension au
centre de sa partie la

plus développée

2| 18/12/23

Une parcelle de
terrain nu formant un
espace vert destinée

a former une voie
d'attente pour poids
7‘ lourds et 3 étre
3| 20/06/23 | - IR AD760 888m> | UEpiaf | 17760€ | 20,00€ p;;rf;taflzhce:nii?ﬁe
cadastrée section AD
numéro 703
’ formantla
plateforme de
distribution
COLISS MO

Billy Berclau, le bo’s
d Hongue e sud

7"F!

. . 2

) K ] ;ét':. it -b e

4| 11/05/23 | - ; Y, 1 ’ AE512 3018m? | UEpiafl 90 540€ 30,00€ | Terrain avec fagade

Bt A Y de 49m a coté d’'une
SR zone d'habitations
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Billy Berclau, le bois

d’Honguelle sud

LT Terrain accessible par
% un g'ratoire
AT153- Déduction sur le prix
5| 20/04/23 AS434- 35063m? | UEpiaf | 757 474,50€ | 21,60€ | de base de 22,50€/m?
AE510 du coOt des études

pyrotechniques et de
pollution (31 443€)

Terrain avec fagade
de 36m a c6té d'une

61 11/01/23
zone d'habitations

AE490 5080m? | UEpiafl 127 000€ 25,00€

moyenne 23,67€

dominante | 23,30€

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Aucune consultation de sources externes a la DGFIP n’a été réa ‘sée.

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et va eur retenue

Il ressort des critéres retenus six mutations a titre onereux dans une fourchette de prix allant de
20,00€/m? a 30,00€/m® On constate que les terrains comprenant des contraintes techniques
(termes 2-3-5) se sont vendus en dessous de 22,00€/m? et les terra'ns sans contraintes particulieres
entre 25,00€/m? et 30,00€/m? (termes 1-4-6). Sur la commune de Douvrin, le terme 1 (25,00€/m?)
Jouxte le périmetre des terrains évalues et |a transaction immobiliére a été réal’sée | y a moins de
sXx Mo’s. Les termes 4 et 6 sont situés sur la commune vois ne de B lly Berclau.

Compte tenu des dern’éres transactions mmobiliéres enregistrées sur le parc des Industries Artois
Flandres et de I'emplacement géographique des terrains évalués, la valorisation est fixée 3
25,00€/m?.

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

L'évaluation aboutit a la détermination d'une vaeur, 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 a valeur n‘est qu’une probabil té de prix.

La valeur vénale du b’en est arbitrée a 5 807 625€ (232 305x25).
Elle est exprimée hors taxes et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 10% portant a valeur minimale de cession
sans justification particuliére a 5 226 863€ arrondie.

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