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Commune de Firminy
2 place du Breuvil
42700 Firminy

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de l'évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :

¥

Adresse du bien :

Etablissement d’ensejinement

42 rue de la Tour de Varan, 42700 FIRMINY

Valeur : 1500 000 €, assortie d'une marge d’appréciation de 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)





1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Sumeyye Bozkurt

Responsable du Service Urbanisme

2 - DATES

de consultation : 27/07/2022
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis:
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 07/10/2022

du dossier complet : 11/01/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération
Cession :

Acquisition : amiable O
par voie de préemption [
par voie d’expropriation [J

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de OJ
I'instruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Cession des locaux utilisés par I'Ecole Nationale des Solidarités, de I'Encadrement et de
IIntervention Socigle (ENSEIS) dans le cadre d'un contrat administratif deylocation avec promesse
unilatérale de vente datant de 1999 et de son avenant de 2002.

Le prix négocié entre les parties a été fixé par contrat administratif de location (cf : Article 9 du
contrat).

1 Voir également page 17 de fa Charte de I'évaluation du Domaine



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale

Située au carrefour de deux départements, la Loire et la Haute-Loire, Firminy est la quatriéme ville
de la Loire en nombre d’habitants. Elle est le pble d'attractivité d’un bassin de vie de 150 000
habitants, rayonnant sur la vallée de 'Ondaine.

La commune, située a une quinzaine de kilométres de St-Etienne, est membre de Saint-Etienne
Métropole.

4.2. Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseav

La commune est desservie par la route nationale 88, voie rapide qui relie St-Etienne au Puy-en-
Velay.

4.3, Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Firminy AW 239 | 42 rue dela Tour de Varan 9 235m? Sol bati
TOTAL 9 235m?

4.4. Descriptif

Au sein d'un parc clos et arboré, vaste batiment édifié fin XIXéme s., en forme de T sur trois
niveaux actuellement a usage d’'établissement d’enseignement (ancien site Creusot-Loire) :

-En rez-de-jardin: cinq salles de cours et une petite salle de formation, le réfectoire pour les
étudiants et la salle de repas pour les salariés, I'infirmerie, un bloc sanitaire & chaque bout, un local
atelier, un local entretien, un local de rangement et la chaufferie ;

-Au rez-de-chaussée : l'accueil, trois salles de cours et une petite salle de formation, deux salles
informatique, une salle de travail, la documentation, la reprographie et un bloc sanitaire a chaque
bout.

-A |'étage : trois salles de cours, plusieurs salles formateurs (10), une salle de réunion, la direction, le
secrétariat, la comptabilité et un bloc sanitaire a chaque bout également.

Les lieux ont été régulierement entretenus par l'occupant : huisseries en bon état, chaudiere au gaz
de ville changée début 2013, quelques travaux de cablage informatique en 2015, portail extérieur
renouvelé en 2016. Les locaux sont propres, bien exposés et lumineux, certaines parties (accueil,
circulations au rez-de-chaussée...) sont méme dotées d’un certain cachet.

Le batiment est aux normes électriques et incendie, sous alarme et accessible aux personnes a
mobilité rédvite (ERP de catégorie 4).

A l'extérieur se trouvent un petit batiment technique et 120 places de parking.



Salle de cours au rez-de-chaussée

Salle de cours av rez-de-chaussée
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Salle informatique au rez-de-chaussée

Accueil au rez-de-chaussée

Salle formateur au rez-de-chaussée

Circulation av rez-de-chaussée



4.5. Surfaces du bati

nom sur le plan

Salle 1/30P

Salle 1/60p

Salle 2/60P

Salle 3/30P

Salle 2/30P

Cuisine salarié

Archives

Local atelier

Local entretien

Salle montage video
Studio

Infirmerie

Salle détente fumeur
Salle détente non fumeur
Sanitaires

Hall

Circulation

Circulation

Sanitaires

Chaufferie

nom sur le plan

Salle 4/60P

Salle 4/30P

Hall

Salle 3/60P

salle de travail
Reprographie

Accueil

Documentation

salle de travail

salle informatique 10 postes
salle informatique 20 postes
Sanitaires

Circulation

Sanitaires

Circulation

nom sur le plan

salle 5/60P

salle 6/30P

salle 5 30/P

salle de réunion formateur
formateur

formateur

formateur

formateur

direction

salle de réunion

direction

salle de réunion
Secrétariat administration
Point accueil administration
Salle formation initiale stage

Salle formation continue recherche

Formateurs
Formateurs
Formateurs
Formateurs
Espace réunion formateurs
Sanitaires
Hall
Circulation
Circulation
Circulation
Sanitaires

Rez de jardin

formation
formation
formation
formation
formation
formation

Cuisine salarié

Local atelier

Local entretien

Archives
Rangement
Infirmerie

réfectoire étudiant
réfectoire étudiant

Rez de chaussée

formation
formation
hall

formation
formation

reprographie

accueil

documentation
salle de travail
salle informatique
salle informatique

Niveau 1

formation
formation
formateur
formateur
formateur
formateur
formateur

direction

salle de réunion

compta

compta

secrétariat
secrétariat
secrétariat
secrétariat
formateur
formateur
formateur

formateur

Total

Surfaces
48,98
75,40
74,12
50,87
49,83
16,69
64,08
15,68
7.52
24,16
16,28
10,39
33,84
65,79
21,61
28,20
36,25
37,48
14,80
17,29

Surfaces
68,40
51,27
16,63
104,40
15,82
10,39
71,66
127,58
32,31
26,61
53,29
21,61
68,87
8,32
18,76

Surfaces
64,37
52,00
50,86
12,00
19,04
19,04
17,13
15,37
14,41
9,56
14,49
12,27
25,55
19,95
35,08
20,68
25,88
21,45
21,45
21,46
26,42
20,08
8,91
24,66
77,89
29,80
7,58
2 092,56




5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Ville de Firminy

5.2. Conditions d’occupation

Bien actuellement loué en totalité a 'ENSEIS pour la somme de 101 184,60€/an, soit 8432,05/mois.

6 - URBANISME

Reégles actuelles

Zone UFc : Secteur destiné aux activités commerciales, de services et de bureaux

Plan de Prévention des Risques Miniers: zone bleue

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison.

Cette méthode consiste a fixer la valeur vénale a partir de I'étude objective des mutations de biens
similaires ou se rapprochant le plus possible de 'immeuble & évaluer sur le marché immobilier local.
Le déficit de termes de comparaison de biens de ce type vendus sur le secteur est compensé par
I'utilisation d’une seconde méthode d’évaluation, celle par le revenu.

Cette méthode consiste a appliquer au revenu de Iimmeuble productif de revenu, un coefficient
de capitalisation tiré de |'observation du marché des immeubles loués.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

A noter tout d’abord que les trois mutations au sein mé&me du parc de I'ENSEIS n‘ont pas pu étre
retenues :

Parcelle AW 238 : vente en 2003 de I'amphithéatre d’un seul niveau alors récemment achevé
(en 1999) pour la somme de 410 165€, soit pour une surface utile de 314m? un prix unitaire
de 1306€/m?

- cette transaction est beaucoup trop ancienne et portait sur un bien pratiquement neuf a
I'époque ;

Parcelle AW 193 : vente en 2003 d'un petit batiment élevé d’'un seul niveau pour la somme
de 3200€, soit pour une piéce unique de 18m? un prix unitaire de 177€/m?

- cette fransaction est également trop ancienne et portait sgr un bien de consistance
complétement différente ;

Parcelle AW 192 : vente en 2019 du batiment des bureaux de la « médecine du travail » élevé
sur sous-sol et rdc pour la somme de 155 000€, soit pour une surface utile supposée de
155m? environ un prix unitaire aux alentours de 1000€/m?

- cette transaction porte sur un bien de surface nettement insuffisante pour étre
comparable.



Les éléments ne sont mentionnés qu‘a titre indicatif.
8.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Une premiére recherche a été effectuée en vue d'identifier les ventes d‘établissements
d‘enseignement depuis juillet 2020 dans un rayon de 20km autour de Firminy.

Réf. Cadastrales | Date mutation Surfa(ctizt)erram Prix total (€) Surf?r%ez) utlle
Lycée d'enseignement professionnel, batiment

URiome  1paceNeon ~BE201202243  og515001  q1as 3200000 SUTBCS o pierre (pour réhabiltation pour parte et pour
CEnanes  onstruction pour partie),

1

ST-DIDIER- 1 bd des Surfaces Ancien collége avec pensionnat + parc (Cours
= - EN-VELAY Passementiers AEATS 2611052021 13476 700000 incertaines la Bruyére). Surfaces incertaines

4 batiments 2 usage professionnel de salles de

27 rue de la Surfaces formation, réunion diocésaine et restauration
i ST-RTIERNE Visitation ALIBIIAL 16/0712020 132035 1800:009 incertaines (pour rénovation et reconstruction). Surfaces
sincertaines

Moyenne 1900 000
Médiane 1 800 000

Trois résultats seulement et surtout des surfaces utiles trés incertaines qui ne permettent pas de
dégager un prix unitaire fiable. Néanmoins, cette restitution est conservée afin d’apprécier un

ordre de valeur globale pour ce type de bien atypique.



En conséquence, la recherche a d0 étre élargie :

-chronologiquement, elle revient sur quatre années en arriére (depuis le 01/01/2019)

-et surtout au niveau de la typologie du bien, le batiment pouvant étre assimilé a un immeuble de
bureaux de conception ancienne et de grande superficie. Ainsi, des mutations de locaux d'une
surface utile supérieure & 550m? ont été ciblées.

FIRMINY 1 rue de 'Ouest

44 rue de la Tour
de Varan
5 rue Dorian

FIRMINY

17 rue de

i TIENHE I'Apprentissage

22 rue Basse des
ST-ETIENNE

10 rue Salvador
Dali, ZAC de la
Manufacture —

Plaine Achille)

N ST-ETIENNE

Rives et 21 rue
: Alexandre Pourcel

AP 149 17/05/2019 8917
AV 66 108 131,
lots 2 4.9 19/03/2018 5935
NY 180, lots 110,
111, 112, 118, 19/01/2021 986
119, 120, 122
HW73 10/01/2022 2102
CL 344 Volume S
(batiment 241) 28/06/2021 8148
Moyenne
Médiane

585 000 588 995
1225000 2414 507
705 440 934 755
2200 000 4188 525
959 438 1075 893
838480 € 1312 735
705 440 € 934 755

Il ressort de ces critéres une sélection de cing mutations.

8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP

Valeurs Callon au 01/01/2022 sur Firminy

Location
Vente

Ratio Loyer/Vente
9

Bureaux rénovés

Min. Max.

44 64

470 840
9,36 % 7,62 %

Description
'Batiment UNEDIC : au rde, SAS, parking,
local informatique, archives, locaux
techniques et divers ; a I'étage, salle
d'attente, bureaux, 2 blocs sanitaires, salle
de pause et salle de réunion. Surface ds
acte

Vie SIVOM/SCI. Ds ensembie immo sur 2
niveaux, 3 lots consistant en plusieurs
salles de réunion, bureaux, ancienne salle
de danse avec stockage et chambres
froides en sous-sol. Surface ds acte. Loue
4 8 locataires # (assoc et stés) pour un
revenu annuel de 177 076€, soit un loyer
de 73€/m?/an et un tx de capitalisation de
14 45 %

iMaison du BTP. Ds ensemble immo sur §
‘niveaux, 7 lots consistant en plusieurs
isalles de réunion, bureaux, réfectoire, salle
‘d'attente. Surface ds acte. Vendue libre

‘Immeuble (EDF) a usage principal de
‘bureaux, d'activités et de stationnements
‘élevé sur sous-sol semi-enterré, rez-de-
fcour, rez-de-chaussée, 4 étages +
cambles. Environ 10 emplacements de
stationnement extérieur. Projet de
‘ransformation en résidence étudiante.
Surface ds acte. Vendu libre

Grande halle en rdc sans aménagement
intérieur, trés gde hauteur et gde baies
vitrées, chauffage collectif au gaz par
aérothermie, charpente et couverture
neuves, bcp de cachet. Ancienne
Manufacture d’Armes. Réhabilitation pour
installation de I'Ecole Supérieure d’Art et de
Design. Opération d'Intérét National (OIN).
Surface ds acte. Vendue libre

x



8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
8.2.a. Méthode par comparaison

Sur un marché atypique, oU les biens les plus comparables correspondent principalement 3 des
immeubles de bureaux ou des locaux d’activités particuliers (terme de comparaison n°5), il émane
de I'étude des prix unitaires compris entre 500€/m? et 1000€/m?, avec une médiane et une
moyenne sensiblement identiques autour de 750€/m?.

En reprenant cette valeur de référence, la valeur vénale établie par comparaison directe s'éléve 4 :
2093m? x 750€ = 1 569 750€

8.2.b Méthode par le revenu

Le loyer mensuel actuel s'éléve & 8 432,05€/mois, soit 101 184,60€/an. Pour une surface utile de 2093m?,
cela revient & un prix au m? de 48,35€/an. En référence 2 la cote Callon dont les valeurs ont été reprises
dans le tableau ci-dessus (§ 8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP), le montant du loyer est conforme
au prix du marché pour des bureaux rénovés sur la commune (et ce bien que la redevance ait été 2
Forigine en 1999 calculée sur la base du co0t de revient de I'acquisition et de la réhabilitation diminué du
montant des subventions).

Selon les observations réalisées par le cabinet Arthur Lloyd sur le département, le taux de capitalisation
de I'immobilier professionnel annuel se situe entre 7 % et 9 %.

Extrait site: https://www.arthurloyd-saintetienne.com/actualites/quel-revenu-esperer-d-un-local-d-
activite

Le rendement de Iimmobilier professionnel est généralement supérieur & celui de Fimmobilier résidentiel. Dans les grandes
villes, le rendement annuel est estimé en moyenne entre 4 % et 6 %. Dans les villes moyennes, comme Roanne ou Saint-
Etienne, le rendement annuel se situe entre 7 % et 9 %.

Plus précisément, pour des bureaux rénovés sur la ville de Firminy, ce taux se situe entre 7,62 % et 9,36 %
au 01/01/2022 (voir tableau cote Callon ci-dessus, § 8.1.2. Autres sources externes 3 la DGFIP).

Quatre hypothéses, faisant varier montant du loyer et taux de capitalisation, sont émises. Elles sont
récapitulées dans le tableau ci-dessous :

Taux de capitalisation en % 7,62 8,00
Loyer €/m?
48 1318425 | 1255800
55 1510696 | 1438938
¥ ]

Remarques: h
Plus le taux de capitalisation est faible, plus la valeur du bien augmente.

La cession de lI'immeuble est ainsi estimée probable pour un prix compris entre 1 250 000€ et 1 500
000%€ en utilisant la méthode par le revenu.
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Synthése

Le bien présente un beau potentiel compte tenu de son état et de son emplacement sur la
commune dans un cadre privilégié. Toutefois, sa surface importante et le marché peu dynamique
sur la vallée de 'Ondaine nous invitent a la prudence.

La valeur vénale globale est proposée a 1 500 000€, tendance qui émerge aussi bien par la méthode
par comparaison que par celle par le revenu.

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

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

La valeur vénale du bien est arbitrée & 1 500 000€.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10%.

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

Le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix plus bas
sans nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*oour les coflectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient vltérieurement.

En revanche, si cet accord int!ervient durant la durée de validité de ['avis, méme en. as de signature
de 'acte authentique chez & notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par 'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.
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11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surco0ts éventuels liés 3 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,
Le Directeur du Péle Ressources et Gestion Etat

Philippe GUECTIER
Administrateur des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traitement informatique. Le droit d‘acces et
de rectification, prévu par la lof n® 78-17 modifiée relative & linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.



