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Ce projet inclut dorénavant 'immeuble situg au 157, Grande rue Charles De Gaulle, sur lequsl aucuns

procedure n'avait été engagée (hormis l'acquisition d'une chambre). S'agissant d'une copropriétd, les
——

delais projetés nous ont conduit & envisager de scinder la vente des Droits & Construire en 2 phases

L'axe dle scission se positionne entre les batiments B (A+B Ty et C {C+D+E+F+G (T2} sur le projet, soit
pratiguement entre les n® 11 et 13 actuels de la rue Galbrun.

Evolution du projet 3 compter du 4°™ trimestre 2002

En novembre 2002 nous avons étatli un cahier des charges pour la consultation de la vente des droits
a construire de lilot Galbrun qui reprenait dans |z chapitre concernant les orientations paysagares
['etude remise par l'equipe Gautier / Lavouta .

A compter de cefte date, nous avons collaboré avec la socigté Windsor Promotion qui avait répandu
favorablement & la consultation et a éé retenu. :

Le projet abouti au phasage suivant

Compte tenu des négociations foncieres, le programme a réaliser par 2 promoteur fait apparaitre deux
tranches pouvani se realiser l'une indépendante de laufre. Ces deux franches correspondent
respectivernent a deux promesses de vente.

M La premiere tranche concerne les parcelles G.98, G164, G191.6.200, G.198, G911 soit
schématiquement du 13 au 17, rue Galbrun et 8, boulevard Galliéni,
Pour une SHON approximative de 4.010 m” dont 3.720 m” logements et 290 m® commerces.
Cette premiere tranche s'inscrit dans le périmétre de secteur de plan masse du POS actuellemant
en vigueur et ne nécessite en conséquence aucune démarche particulidre

B La seconde tranche concerne les parcelles G.101 (en partie), 3.104 {en partie), G.105 {en partie),
soit schématiquement le 3, rue Galbrun, le 157, Grande rue Charles de Gaulle, la partie arriére du
157, Grande rue Charles de Gaulle (rattachée au 155) et la parcelle en pointe & déclasser du
domaine public au profit de la SAIEM et & rétrocéder au promoteur. Pour une SHON approximative
de 2.390 m* dont 1.960 m* logements et 430 m? commerces.
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Facades sur la rue Ga lbrun

Evoiution du projet a compter du 4éme trimestre 2005

La volonté de la Ville est de ne plus faire déboucher limpasse des pains sur la Galbrun, pour que
Fopération s'inscrive dans le plan masse du POS sans avoir ni @ demander de modification des regles
d'urbanisme ni du périmétre de la ZAC.

Afin de sé uriser impasse des Pains et recréer une impression de front bati sur la rue Charles de
Gauile, il pourra étre procédé a la mise en place d'une grille 8 l'entrée (en retrait d'environ deux métres,
a Iqlzcnemrnt d'une vitrine en retour.

Evolution du projet a partir de 2006 :

Afir de misux traiter fangle des rues Galbrun et C. de Gaulle gui est en"blématiqut. du rencuveau de ca
seciew, en accord avec la ville, la SAIEM a achaté en 2007 a la Ville les 53 m” d'angle pour les inclure
dans la réalisation de la tranche 2.
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Ftat de 'avancement de la vente Windsor :

les travaux de la premiére tranche se sont acheves en decembre 2007,

La société Windsor a déposé un Permis de construire pour la tranche 2, le 31 mars 2008 au plus tard
comme le prévoit le demnier avenant de prolongation de la premesse de vente. Le Pe a depuis élé
modifié pour intégrer 'angle de rue de 53 m’.

lLa SAIEM a obtenu de Windsor la renégocialion du prix de vernte initial (mars 2003) de la tranche &,
ainsi le prix de 729 €.ht pour 2.390 m” soit 1.742.000 € ht passe & 939 € ht pour 2.125 m” soit 1.996.000
€.ht;

Il a été tenu compte dans la négociation des éléments de surcolts supportés par Windsor dans |a
réalisation de la tranche 1, et das nouvelles exigences de qualité demandées par la Ville pour fa tranchs

i

La venie a eu lieu fe 31 mars 2009. L'immeuble est en cours de construction pour un achévement 3°
trimastre 2011.

Etat des négociations foncicres en 2009 :

Paraliélement & ces études se déroulent les démarches et négociations en vue des acquisitions
fonciéres nécessaires a la réalisation du projet.

A la fin de l'année 2007, concernant la tranche 2, la SAIEM avait pris possession:

s A Pamiable l2 3.5,7 rue Galbrun, le commerce situé au n°7 est oscupé par le bureau de vente de
Windsor, la commerce situé au n°5 est occupé par I'agence de voyages a lenseigne du Club
Méditerranée (M. Dilouya) a déménagé en Janvier 2008 sans indemnité, le commerce sifue au
n°3 est occupé par lagence immoebiliére a l'enseigne de limmebiliere Baltard (M. Poupart} pour
lequel il a &lé négocié son indemnité d'occupation, en fonction de son relogament sur place dans
Iz nouveau projet Windsor. Accord en vole d'aboutissement pour une signature de protocole au
*Me frimestre 2008,

= Par consignation du montant fixé par le juge de l'expropriation pour le 8 rue Galbrun,

Par voie des procedures d'expulsion pour le 11 rue Galbrun.

Concernant le 1 rue Galbrun {157 gde rug Charles de Gaulle), comme indiqué ci-avant, uneg
procédure d'expropriation a dabuté en 2004.

Le Tribunal de Grande Instance de Créteil a rendu une ordennance d'expropriation le 27 janvier
2005.

En 2007, fes propositions dindemnisation établies sur la kase des évaluations du service du
damaine ont été adressées au commergant locataire st a l'exproprié des murs d'un des
commerces, et a trois copropriétaires qui ne les ont pas acceptéas, en conséquence la SAIEM &
demandé au Juge de Pexpropriation la fixation du montant des indemnités.

Compte tenu de la vacance du poste de Juge de l'expropriation pendant 1 an, les jugements ne
sont pas intervenus avant mai-juin 2008.

Seul le locataire du plus petit local commetcial du 157 gde rue Charles de Gaulle a fait appel. La
SAIEM a procédé & la consignation du mentant fixé par le juge de I'expropriation. Il s'est avéré
que le pourvoi en appe! n'avail pas été effectué dans les délais impartis. Ce dernier a donc quitie
les lieux début 2009 en parcevant lindemnité fixée en premicére instance. La démolition est
intervenue 3 Ia suite.
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ot Galbrun : Tranche 2 en cours de démolition

Réclamation de VEOLIA

Par courrisr en date du 19 janvier 2010, maitre Hotte administratew judiciaire de la copropriété du 157
grande rue Charles de Gaulle, nous a transmis {a copie du courrier qu'il vous avait adressé en retour
d'une facture de 70 610,33 €, en laizsant & la SAIEM le soin d'effectuer la demande de dégrévement.

La SAIEM est intervenue auprés de VEOLIA pour demander la dégrévement de sommes réclamees.

Par cowrrier du 25 mai, VEOLI a adressé une lettre de rappel pour une somme de 21.238.74 C,
précisant qu'elle avait ainsi consenti une remise importante & hauteur de 70 %.

La SAIEM est de ce fait réintervenue auprés de VEOLIA pour demander e dégrévement lotal.

Par courrier en date du 16 aclt 2010, VEOLIA demandail les coordonnées des anciens membres du
syndicat des coproprétaires afin de les poursuivre.

4/ I'ilot Sainte-Anne :

La BAIEM, propridlaire du 7, bis rue Saint Sébastien, a signé un acte authentigue de vente en
décembra 2002 sur ce bien au prix de 130.000 Curos.

SAIEM de ia Ville de Nogent-sur-Marne
CRAC 2010 - ZAC Mufti-sites du Centre Villa P

PFge 17/18

2
Lo



(A4

Bilan prévisionnel CRAC 2010

Le résultat nrévisionnel du CRAC 2010 est le suivant ;

Total des dépenses d'aménagement a l'issue de l'opération ; 23.326.193 €
Total des recettes a 'issue de l'operation ; 19.711.662 ¢
-3.614.530 €

Soit un déficit de

Financé par une pariicipation Ville HT déja versée 2.40B.995 £
D.PLD. déjaversé 503.082 €
Rembaursement de 73.136 € de la quote-part Ste. Anne 3 effectuer -73.136 €
Complément de participation, a verser 775589 &
TVA (calculée sur la remise d'ouvrage a la Ville, place Paume 5) . 10.591¢

3.625.122 €

Soit TTC

Rappei des éléments du CRAC 2009

Total des dépenses d'aménagement a llssue de l'opération :
Total des receties a lissue de l'opération

Soit un déficit de

Financeé par une participation Ville HT déja versée

D.P.LD. déjaversé
Remboursement de 73.136 € de la quote-part Ste. Anne a sifectuer 73136 €

Complément de participation, a verser 664.227 €
TVA (calculée sur la remise d'ouvrage a la Ville, place Paume 5) 10591 €
Soit TTC 3.513.758 ¢

Principales variations par rappert au CRAC 2008 ¢

s Sur l'opération Dépenses communes, une augmentation de 139 k€ se répartissant comme suit
o Une augmentation de la rémunération de I'aménagetr de 95 kC, wrolongation de la durée du
traité de concession(+)
o Une augmentation des frais divers de 8B k€, (+)
© Une augmentation des frais financiers de 36 k€, {+}

fo 30

= Sur la tranche 4 de Mot du Jeu de Paume une augmentation non significative (- de 0,1 k&

Sur la tranche 5 de I'llot du Jeu de Paume une augmentalion de 104 k€ se répariissant comme suit ;

L4

Transfert, en acquisition, d'une somme imputée sur 'ilot Galbrun, 36 k€ {+)

o
o Une augmentation des frais divers de 10 k&€(+)

o Une augmentation des travaux de 25 k€(+)

o Une augmentation des honoraires de 11 k&€(+)

o Une augmentation de la rémuneration de 22 k&(+)

s Sur ot Galbrun une diminution de 132 k€ se répartissant comme suit

o Transfert, en acquisition, d'une somme & imputer sur I'flot Paumes § 36 k& (-}
o Une diminution des frais divers et travaux de 102 k€(-)
o Une augmentation de la rémunération de I'aménageur et honoraires de 6 kE(+)

Incidence : Une augmentation de la pariicipation HT ds ia coliectivité de 111 KE.
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