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NOTICE DE PRESENTATION DU PROJET

1. GENERALITES

a. La présente demande de Permis de Construire se rapporte au projet de transformation
de salles de cinéma et de leurs annexes en surfaces commerciales, constituant les lots
de volume n°31.001 et 31.002 de I'ensemble immobilier « Italie Grand Ecran » situé :

¢ 2, Avenue d’ltalie 75013 PARIS
0 18/20 Place d'ltalie

Cet ensemble immobilier, constitué le 10 juillet 1989 de 23 lots de volume, est administré
par une AFUL dénommée « AFUL ltalie Grand Ecran» (voir documents “joints). 1
constitue lui-méme le lot n°31 d’'une ensemble immobilier plus vaste, dénommé « Italie
Vandrezanne », comprenant 'ensemble des constructions sises entre la place d’ltalie et
la rue Vandrezanne.

Les lots de volume n°31.001 et 31.002 de 'ensemble immobilier « Italie Grand Ecran »
sont la propriété de la FINANCIERE IMMOBILIERE CALYON S.A. qui les a concédé en
crédit bail 8 EUROPALACES SAS par contrat du 24 octobre 1991,

Ces volumes ont été exploités a destination de complexe cinématographique sous
enseigne « Gaumont » jusqu'au 3 janvier 2006, date de la fermeture définitive des trois
salles de cinémas pour cause d'obsolescence de I'équipement commercial face au
développement de nouveaux concurrents (multiplexes, home cinéma...).

Afin de procéder a la valorisation du site et & sa’transformation en ensemble commercial
aménagé en lien avec l'activité du centre commercial ltalie 2, la société EUROPALACE
SAS (elle-méme bénéficiaire d’une option d’achat des volumes 31.001 et 31.002 integrée
au contrat de crédit bail qui lui a été consenti par la FINANCIERE IMMOBILIERE
CALYON S.A)) a conclu le 28 octobre 2004 une promesse de vente avec la société
TEYCPAC SAS. Cette promesse a été transférée au bénéfice de la sociéte THI SAS par
avenant sous seing privé passé le 13 octobre 2005 puis réitéré par voie authentique le 11
mai 20086.

La société THI SAS (voir kbis joint) est le demandeur de la présente autorisation de
construire.

Les autorisations écrites de la FINANCIERE IMMOBILIERE CALYON SA, en date du 13
avrii 2006, et ’'EUROPALACES SAS, en date du 19 mai 2006, sont jointes aux
présentes.

b. Le projet objet de la présente demande concerne un ensemble immobilier existant
dénommé « ltalie Grand Ecran », construit au vu d'un permis de construire deélivré le 26
aot 1988 et modifié par arrété du 9 juin 1989.

Le projet ;

- vise la seule modernisation du patrimoine immobilier bati sans porter atteinte aux
capacités d'accueil des locaux existantes, lorsque ce patrimoine est
fonctionnellement inadapté a sa destination actuelle ;

- ne porte pas atteinte a I'narmonie d’ensemble du paysage urbain ;
- ne porte pas atteinte au patrimoine architectural ou historique de Paris ;

- respecte les dispositions du plan local d’urbanisme ;
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- est sans effet sur la conformité des constructions existantes aux regles et dispositions

du PLU et satisfait aux régles d'ordre public applicables indépendamment du PLU en
matiere d'urbanisme :

- ne génere pas, a lissue de la réalisation de l'opération, une SHON supérieure a la
SHON existante a la date du dépét du présent dossier.

Au sein de 'ensemble immobilier « Italie Grand Ecran », la SHON anciennement dévolue
a l'activité cinématographique représente moins d'un tiers des superficies SHON
construites (6 120 m* construits pour une SHON globale autorisée le 26 aoat 1988 de
37 242 m?).

c. Le projet soumis & permis de construire porte exclusivement sur les éléments intérieurs
aux lots de volumes n°31.001 et 31.002 de I'ensemble immobilier « Italie Grand Ecran »,
propriétes de la FINANCIERE IMMOBILIERE CALYON SA, et n'enfraine notamment
aucune modification de biens immobiliers détenus par les propriétaires de lots voisins au
sein de I'ensemble immobilier ou par 'AFUL « Italie Grand Ecran ».

A cet égard, I'état descriptif de division de I'ensemble immobilier, tel qu'établi le 10 juillet
1989, stipule que « chacun des propriétaires de lot, sera propriétaire des ouvrages,
constructions, aménagements ou autres, qu'il réalisera ou fera réaliser a l'intérieur de son
lot, avec tous les attributs que comporte le droit de propriété (...) Les piliers, voiles béton
ou poutres constituant la structure porteuse sont la propriété des lots a l'intérieur desquels
ils se trouvent (...) Les limites séparatives verticales [et horizontales] des lots de volume
(...) sont définies dans les axes des murs [et des dalles] ».

Le projet objet de la présente demande n'emporte la démolition ni des structures
porteuses de I'ensemble immobilier ni de murs ou de dalles séparant plusieurs volumes
entre eux ; il n'y a donc pas lieu de requérir I'autorisation de I'AFUL pour procéder & la
réalisation des travaux ni de disposer de l'autorisation d'une quelconque assemblée
genérale de copropriété, les volumes objets de la présente demande n'étant pas soumis
aux dispositions de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

Par ailleurs, les statuts de I'Association fonciére urbaine « ltalie Grand Ecran » arrétés le
10 juillet 1989, disposent que « chaque propriétaire de (...) lots pourra donner & son lot
l'affectation qu'il souhaitera sans obtenir d’autorisation préalable des autres propriétaires
de lots ni de I'Association fonciére urbaine libre ou de tout syndicat de copropriété qui
pourra étre créé a l'intérieur d’un lot de volume immobilier ».

d. Les biens immobiliers objet de la présente demande sont couverts par un Cahier des
charges arrété par délibération du Conseil de Paris du 21 octobre 1991 Ce cahier des
charges entend encadrer I'exploitation de I'ensemble audiovisuel Italie Grand Ecran.

La durée de validité de ce cahier des charges est de 15 ans & compter de « I'achévement
du batiment ». Pendant cette durée « le Jot correspondant au complexe audiovisuel ne
pourra faire I'objet d’aucune subdivision et (...) sa propriété, susceptible d’étre transmise
dans les conditions de droit commun et sous réserve de larticle 9 ci-aprés [agrément
préalable de la Ville de Paris] devra rester intangible ». Eu égard & ce Cahier des
charges, le pétitionnaire & veiller a conditionner Ia réalisation de la promesse de vente
dont il est bénéficiaire auprés de Ia société EUROPALACES SAS, soit a I'obtention de
lagrément dans le cas ou celui-ci est nécessaire (acte de vente prenant effet avant la
date d'arrivée a échéance de la période de 15 ans a compter de I'entrée en vigueur de
I'obligation d'agrément), soit & I'expiration de Ia periode de validité du cahier des charges.
Suivant des analyses juridiques convergentes, I'arrivée 2 expiration de la période de
validité du cahier des charges interviendrait en octobre 2006.

La soumission de I'opération au cahier des charges du 21 octobre 1991 est sans effet sur
la capacité de la Ville de Paris a statuer sur la demande de permis de construire qui lui
est présentée, par suite de I'indépendance des législations entre le droit de I'urbanisme
d'une part et les régles contractuelles présidant & I'encadrement du droit de proprieté,
d'autre part.
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e. Le projet objet de la présente demande a fait l'objet d'un dépét de demande
d’exploitation commerciale auprés de la CDEC de Paris, enregistré le 10 mai 2006 par Ia
Préfecture de Paris (piéce jointe).

2. DESCRIPTION DE L’ETAT EXISTANT

21 SELON LA DIVISION EN VOLUME ET SELON LES NIVEAUX

2.1.1 NIVEAU 2EME SOUS SOL
Lot n° 31001 de volume décomposé en :
. N° 31.001 A — grand volume mitoyen avec les volumes 31.004, 31.018, 31.019.

Altitude des planchers variant de NGF 50.50 & NGF 51.95 et NGF 52.95.
. N° 31.001 B petit volume mitoyen avec les volumes 31.004 et 31.018.

Altitude du plancher NGF 52.95.

2.1.2 NIVEAU 15% SOUS SOL

. Lot n° 31.001 de volume mitoyen avec les volumes 31.007, 31.018, 31.004,
31.014, 31.017.

Altitude des planchers variant de NGF 56.37 a NGF 57.51 et NGF 57.48

. Lot n° 31.002 de volume mitoyen avec les volumes 31.005 et 31.021.
Altitude des planchers variant de NGF 56.59 a NGF 57.04.

21.3 NIVEAU MEZZANINE SOUS SOL
. Lot n° 31.001 de volume mitoyen aux volumes 31.004, 31.016, 31.018.
Altitude plancher 59.14

2.1.4 NIVEAU REZ DE CHAUSSEE

. Lot n° 31.001 de volume mitoyen avec les volumes 31.004, 31.009, 31.018,
31.010, 31.016, 31.011, 31.007, 31.017, 31.021.

Altitude des planchers variant des niveaux NGF 60.51 8 NGF 61.93 et NGF 62.11.

2.1.5 NIVEAU 15 ETAGE

Lot n°31.001 de volume décomposé en .

. N° 31.001 C grand volume mitoyen avec les volumes 31.004, 31.006, 31.011,
31.007, 31.014, 31.016, 31.021.

Altitude du plancher NGF 65.53
) N° 31.001 D petit volume mitoyen avec les volumes 31.023, 31.024, 31.004.

Altitude des planchers variant de NGF 60.51 a NGF 61.93 (correspondant aux
planchers du niveau rez-de-chaussée).
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I2.1.6 NIVEAU 2EME ETAGE
o Lot n° 31.001 de volume mitoyen avec les volumes 31.004, 31.021 et 31.024.

Altitude des planchers variant de NGFE 60.51 a 61.93 (correspondant aux planchers du
niveau rez-de-chaussée).

22 DESCRIPTION DE L'ETAT EXISTANT SELON L'AFFECTATION DES
DIVERS LOCAUX ET SELON LES NIVEAUX

2.2.1 NIVEAU 2EME SOUS SOL

Ce niveau regroupe les fonctions suivantes :

o Local transformateur grande salle de cinéma

o Zone de livraison NGF 52.65

o Locaux techniques divers NGF 52.95

L Surfaces dé réserves NGF 52.95 et NGF 51.95

2.2.2 NIVEAU 1FF SOUS SOL

Ce niveau regroupe les fonctions suivantes :

° Foyer de la grande salle de cinéma NGF 57.48 et 57.51

. Grande salle de cinéma (plancher en gradins) altitude variant de NGF 60.51 a
NGF 56.37.

. Arriere scéne NGF 56.37

) Locaux annexes (loges) NGF 56.37 :

° Deux petites salles de cinéma et leurs annexes coté rue Bobillot altitude variant
de NGF 56.59 a NGF 57.04.

S f'HA‘MME‘RSGN,:.-:;_m;cfnérrz'a'é"s_;-eréhd,seféﬁa_-'.j'ra?iﬁ'% BO22Mai 2006 -




ST Pagessing:

2.2.3 NIVEAU MEZZANINE SOUS SOL

Ce niveau regroupe les fonctions suivantes :

. Réserves NGF 59.14 (coté avenue d’ltalie).

2.2.4 NIVEAU REZ-DE-CHAUSSEE

Ce niveau regroupe les fonctions suivantes -

— ° Acces au niveau grande salle de cinéma (coté place d'ltalie) niveau NGF 61.93

° Zone caisses des diverses salles de cinéma altitude NGF 60.51 en contrebas
de I'accés général défini précédemment,

o Issues de secours permettant I'évacuation de Ia grande salle de cinéma.

3. DESCRIPTION DE L’'ETAT FUTUR

L'opération projetée nécessite la démolition d'une partie de planchers existants et plus
particulierement les planchers des salles de cinéma qui sont implantées en gradins.

D’autre part des planchers seront construits dans les volumes existants. Afin de ne pas
modifier la densité existante de Fimmeuble, une partie des locaux situés aux niveaux NGF
57.51 et 52.95 sera transformé en locaux techniques divers (ces niveaux NGF 52.95 et
57.51 sont situés en sous sol par rapport au niveau de référence rez-de-chaussée NGF
61.93).

3.1 DESCRIPTION DE L'ETAT FUTUR SELON LES NIVEAUX -
PROGRAMME PROJETE : _

3.1.1 NIVEAU 2EME SOUS SOL
NGF 52.95

Ce niveau est en relation avec les quais de chargement (zone de livraison) actuels
(altitude NGF 52.65 et 52.95).

Il sera affecté aux fonctions suivantes :

° Aux livraisons communes par les quais existants

° A Tinstallaton de monte charge permettant d’alimenter les niveaux
commerciaux supérieurs

° A Pinstallation de volumes de réserves attribués aux divers commerces et au
« Musée Gaumont ».

) ATinstallation de divers locaux techniques.

Les locaux techniques existants seront partiellement maintenus et agrandis.
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NIVEAU 1R sous soL

3.1.2.1 NGF 57.51

3.1.3

3.1.4

Ce niveau est décomposé en 2 parties :

. Lot de volume n° 31002 aujourd’hui occupé par deux salles de cinéma. Cette
surface commerciale. (n° 4) dont le plancher bas sera au niveau NGF 57.51 et de
locaux annexes (sanitaires et issues de secours) sera accessible depuis le Mail
(niveau NGF 57.51 - [ot de volume n° 31021).

. La seconde partie (lot de volume n° 31001) sera affectée de Ia fagon suivante :

0 Mail desservant les diverses surfaces commerciales plancher bas,
altitude NGF 57.51

0 Commerce n° 1 en relation intérieure avec une partie en niveau
haut (altitude NGF 62.76).

¢ Commerce n° 2 plancher bas, altitude NGF 57.51.

A ce commerce n° 2 altitude NGF 57.51 sera relié une zone
(actuellement a Valtitude NGF 56.37) dont le plancher sera
rehaussé a laltitude NGF 57.51 afin d'atre en relation directe
(altitude identique) avec Ia partie de surface commerciale
ameénagée a ce niveau.

Les commerces n°1 et n°2 disposeront de circulations verticales avec le niveau haut situé
au niveau NGF 60.81.

NIVEAU REZ-DE-CHAUSSEE

Ce niveau rez-de-chaussée est a l'altitude NGF 61.93 et correspond au niveau d’accés
(coté place d'ltalie) actuel.

Les entrées de I'ensemble seront conservées et permettront d’accéder au niveau Mail
(altitude NGF 57.51).

A ce niveau rez-de-chaussée seront localisés les parties de commerces suivantes :

. Niveau haut magasin (altitude NGF 62.76 en relation intérieure avec une partie
au 1% sous sol (Niveau bas - altitude NGF 57.51)

. Commerce n° 3 (altitude NGF 60.81).
. Commerce n° 2 (altitude NGF 60.81) en relation intérieure avec le commerce
n° 2 altitude NGF 57.51.

ACCES ET CIRCULATION DES DIVERSES SURFACES COMMERCIALES

Acces général de I'établissement par le parvis coté place d'ltalie NGF 62.05 {(acceés
existant inchangé).

Le parvis actuel permet d’accéder a I'entrée de I'établissement qui dessert un Mail niveau
NGF 57.51, desservant Iui-méme les diverses surfaces commerciales (magasin 1 et
magasin 2).

La surface commerciale n° 4 cété rue Bobillot est accessible depuis le Mail existant

(altitude NGF 57.51) et sera strictement indépendante des 3 surfaces commerciales
précédemment citées.
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3.1.5 TABLEAU DES SURFACES COMMERCIALES QUI FONT L’OBJET D’'UNE DEMANDE
AUPRES DE LA COMMISSION DEPARTEMENTALE D’EQUIPEMENT COMMERCIAL :

Total des surfaces de vente : 3.475 m2, réparties comme suit :

. 1.675 m2 pour le commerce n°1,
o 1.280 m2 pour le commerce n°2 :
. 110 m? pour le commerce n°3 ;
» 410 m? pour le commerce n°4.
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