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Bail Emphytéotique Administratif

pour le Navire Argo à Epinay-sur-Seine
(aux anciens Labos Eclair)

La rencontre de deux projets et d’un lieu
Emmanuel Falguières de l’Abominable et Ingrid Gabarrot-Viallet,
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Revitalisation d'une friche industrielle en centre-ville par la culture - Les laboratoires Eclair à Epinay-sur-Seine

E

Les Labos Eclair : un projet culturel ambitieux sur une friche
de 4,2 hectares en cœur de ville
• Site historique du cinéma français, ouvert en 1907. Jusqu’à 700 salariés sur site, des milliers de films

fabriqués.
• Fermeture définitive en 2015 = friche industrielle de 4,2 hectares en plein centre-ville.
• 18 000 m² de bâtiments, 1 forêt urbaine de 1,2 hectare.
• Rachetée en 2018, appel à idées avec Plaine commune en 2019, étude urba culturelle en 2020/21



Revitalisation d'une friche industrielle en centre-ville par la culture - Les laboratoires Eclair à Epinay-sur-Seine

Le projet : créer un tiers-lieu culturel et artistique, préserver
l’identité cinématographique, ouvrir sur la ville ce nouveau
pôle d’attractivité



Revitalisation d'une friche industrielle en centre-ville par la culture - Les laboratoires Eclair à Epinay-sur-Seine

Un site atypique partagée entre 3 acteurs
LA VILLE D’ÉPINAY-SUR-SEINE :
propriétaire de l’ensemble du site
Propriétaire de l’ensemble du site, la ville a
porté tous les travaux de réhabilitation,
d’aménagement des espaces et de dépollution
encore en cours (6M€). Elle porte la réflexion
sur la phase 2 qui concernera les deux derniers
bâtiments qui restent inoccupés.
LE COLLECTIF SOUKMACHINES :
gestionnaire de L’Eclair ouvert le 10 juin
dernier
Ils occupent près de 8000 m2 sur le site des
Labos, répartis dans 3 bâtiments = ateliers
d’artistes et d’artisans, programmation
culturelle gratuite, restaurant
L’ASSOCIATION L’ABOMINABLE :
laboratoire cinématographique qui ouvrira
en 2025
Ce laboratoire cinématographique partagé
forme les cinéastes et les plasticiens au travail
sur films argentiques (super-8, 16 mm, 35
mm). Ils ouvriront en 2025 un espace de 1400
m2 sur le site des Labos.



• Laboratoire de cinéma argentique partagé entre cinéastes,
• dédié à la création contemporaine tous genres, tous formats,
sans service commercial et sans sélection au projet.
• Lieu de création, de formation et sauvegarde des techniques et
des savoir-faire
• 850 m2 dans les anciennes cuisines centrales de La Courneuve
(93) depuis 2012.
• 25 ans d’existences, 700 cinéastes, 400 films fabriqués sur
pellicule.

L’Abominable en 2020/2021





Plan implantation Navire Argo au RDC
du bâtiment A des Labos Eclair





Le choix du bail emphytéotique
Entre 2012 et 20216, au moment où l’industrie argentique commerciale
s’effondre, l’association récupère des équipements de laboratoires pour les
« rendre » aux cinéastes. En 2021, l’association doit quitter son atelier à La
Courneuve.

La ville d’Epinay-sur-Seine lance un appel à projet pour rechercher un porteur de
projet en capacité d’avoir des ateliers, une programmation culturelle, accueil du
public et un restaurant. Mais l’association ne se sent pas en mesure de répondre à
l’AAP.

=> Proposition : trouver une solution pour installer l’association de façon pérenne
à loyer symbolique. En contrepartie l’association s‘engage à rechercher des
subventions pour faire une réhabilitation complète. La commune prend en charge
la réhabilitation des espaces extérieurs, et s’engage sur la structure et un
bâtiment « hors d’air et hors d’eau ».



Le choix du bail emphytéotique
• Le bail emphytéotique administratif est un contrat d’occupation domaniale, qui confère aupreneur (l’emphytéote) pour une durée comprise entre 18 ans et 99 ans, un droit réel immobilierspécial (l’emphytéose) sur un immeuble.

• Il s’ensuit que ce contrat confère des prérogatives plus étendues que le louage ordinaired’immeuble. Le preneur est investi de l’essentiel des attributs de la propriété durant le bail.Le preneur est en outre propriétaire des améliorations réalisées et des constructionsédifiées. Il doit les conserver en bon état d’entretien et en supporter les charges etréparations pendant toute la durée du bail.

Le Navire Argo : travaux estimés à 3,1 millions d’€Position de la ville = « on ne signe pas s’il n’y a pas la garantie des financements »On passe une promesse de bail emphytéotique administratif avec des conditionssuspensives : programme de travaux déterminé, garantie que tous les travaux sontfinancés, autorisations administratives obtenues, et calendrier respecté.


