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AVIS DU DOMAINE SUR LA y&%mm % e

Svaluati

Nature du bien : Batiment industriel récent
Adresse du bien : ZAC du Pinay 1, 42700 FIRMINY
Valeur vénale: 1000 000€, assortie d'une marge dappréciation de 10%

{des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la
valeur »)






1- CONSULTANT

Affaire suivie par : Sarah RIVALETTO, chargée d’opération

2 - DATES
de consultation : 12/10/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre Pavis: i
le cas échéant, de visite de I'immeuble : Visite antérieure
du dossier complet : I 07H1j2023
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession ; O
Acquisition : amiable
par voie de préemption []
par voie d‘expropriation []
Prise & bail : |
Autre opération : |
3.2. Nature de la saisine
Réglementaire : =
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de_ O
Finstruction du 13 décembre 2016":
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet et prix envisagé

Acquisition d'un batiment a usage professionnel en vue d'y déplacer les services techniques de la
commune, Vaste terrain offrant la possibilité d'une nouvelle construction.

L'acquisition est prévue pour fin 2023.

1 Voir également page 17 de la Charte de 'évalvation du Domaine



4 - DPESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale

Située av 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 3 une quinzaine de kilométres de St-Etienne, est membre de Saint-Etienne
Métropole.

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

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

Le batiment a évaluer se situe sur la Zone d’Aménagement Concerté du Pinay li, a la sortie de la
ville direction St-Ferréo! par I'ancienne route.

CHAZEAU




4.3. Références cadastrales

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

T — -_— —_

Commune Parcelle I AdressefLieudit Superficie (m?) Nature réelle
—+ e 3 |-
BH 113 213 Sol

FIRMINY — ZAC du Pinay Il - e f

BE 127 5370 Sol biti
— i 4 1 — |

TOTAL 5583
=== — —— L L )

4.4. Descriptif

Batiment industriel de 2013 en trés bon état, sur un seul niveau, garantissant de trés bonnes
performances énergétiques (isolation par l'extérieur murs et couverture): charpente métallique et
bardage en téle double peau, menuiseries extérieures en aluminium, fenétres double vitrage,
panneaux photovoltaiques en toiture (contrat de revente sur 20 ans).

A l'intérieur, dans fa partie atelier dalle quartz supportant 2 tonnes de charge ( sanitaires et salle de
pause}, deux portails sectionnels en fagade est (largeur 3,20m x hauteur 3,50m) et deux portes de
service, hauteur entre 6,5m. et 8m. au plus haut, une cloison modulaire entre Iatelier et le dépét
dans la partie bureaux, parois vitrées, carrelage au sol, stores intérieurs.

Chauffage/climatisation par pompe 3 chaleur réversible couplée avec une VMC double-flux et
diffusion par cassettes au plafond - ballon thermodynamique pour I'eau chaude sanitaire.

Batiment sous GTP (Gestion Technique du Batiment): contrble d'accésjvidéosurveillance,
chavffagefclimatisation avtomatique).

Excellent niveau de prestations.

Parking goudronné 12 places + 1 PMR (Personnes & Mobilité Réduite) marquées au sol + environ
autant de places non délimitées sur terrain clos, Aire de retournement poids-lourds.

Une partie du terrain actuellement enherbés est détachable sur Iarriére, pour 1 500 m? environ, en
zone constructible.

Chemin
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4.5. Surfaces du béti (en conformité avec le plan joint})

Descriptif
Bureaux + locaux sociaux
Atelier + Dépot
Local technique
Total

Surface utile {m?)
320 m?
437m%+ 87m? de mezzanine environ pondérés & 0,7 soit 500 m?
15 m?
835 m?




S5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de immeuble
SARL IMMATEC

5.2. Conditions d’occupation

Loyer déclaré par le vendeur (baux réclamés mais non fournis) : 8 000 €/mois, soit un loyer annuel
de 96 000 € (ce qui revient & 115 €/m?/an) + 1000€/mois de revenus supplémentaires grice aux

panneaux photovoltaiques, d'oU un revenu annuel total généré par limmeuble, panneaux
photovoltaiques inclus de 108 000€.

6 - URBANISME

Reégles actuelles

Zonage du Plan Local d'urbanisme

* Zone AUfb : Secteur ayant la méme vocation que la zone UFb (activités industrielles,
artisanales, commerciales, de services, de bureaux, d'entrepdts) et qui est situé dans la Zone
d'Aménagement Concerté du Pinay.

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 3 partir de I'étude objective des mutations de biens
similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble 4 évaluer sur le marché immobilier local,

La valeur vénale est corroborée par la méthode par le revenu.

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

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Remarques préliminaires

Plus le batiment est grand et plus la valeur vénale unitaire sera basse.

De méme qu'un batiment composé essentiellement de bureaux est plus colteux gu'un batiment
destiné a un usage d‘atelier ou de stockage.

Un local avec peu de parkings sera également moins cher qu’un site avec beaucoup de circulations
extérieures et de places de stationnement.



8.1.7. Sovrces internes 3 la DGFIP et critéres de recherche = Termes de comparaison (TC)
a) Bitiment industriel!

Des mutations de batiments professionnels récents, de plus de 480m? de surface utile, ont été
recherchées depuis décembre 2020 sur la ZAC du Pinay a Firminy.

Trois transactions pertinentes, détaillées dans le tableau ci-dessous, ont été sélectionnées :

Loué (CEG |

LD Le Plat | | (Clétures) |
: ‘ 54 7206/an,
BE 730 149 | P‘ﬁc oBMZ21 | 2878 500 | 567000 ‘ 852 | #1 |ssiluntax 2017  Bakmentausage de dépitetde bureay, zone AUD
' de
4 Pina; |
¥ ! randement
|

1 |- ! t T+

Bétiment commerciel, incustisl, arisana et de

| | bursaux mitoyen (structurs et charpents comimune}
Le Garay | Lowé (Cesl en VEFA, live brut, clos-couven, fuides en 2iienm
BH 147 148 | Poinku I piscine) “ aux regard convenus, hors d'eau, hors d'alr, bardage |
(145149 | 108ue | { 45 000€/an, métaflique double peau extérieur posé, sans aucun |
moiié | Vico 20112020 | 2704 494 | 450000 9N 91 |soituntaux 2021 cicisonnement ni aménagement intérieur, &
en indivision)| Hugo ZAC [ | - de Fexception s s oumiur e pose de 2 porials
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| [ | ‘ ‘ | eccmmune) en VEFA, livié b, clos-couvent, fluides
, [ ‘

Le Garay
BH 146 (145 Pointuy, en attente aux regard convenus, hors d'eau, hors

i
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Les cing termes de comparaison ci-dessous, bien que situés 3 proximité (moins de 3km] ont été
écartés parce que les caractéristiques des biens vendus divergent trop de celles du bien & évaluer -
nature de l'immeuble (hétel, magasin, bureaux), ventes de batiments plus anciens ou neufs.

Ces transactions méritent toutefois d‘étre citées car elles permettent d'avoir une vision plus
globale des prix pratiqués et de fixer les limites.

o

Termes de tomparaison écartés

| Tare

| Bruneaux

RaM222

3681

1157

| 670000

|
|
|
|
|

Halel-restaurant 2-3* Abribis, chaudiéra gaz

|
| |
| |
1
|
28 e 400€/an | l
Dorian Le | (bailleuntoc| | Immaubls da buresux en VEFA éleva sur rdc et2
AV 300 Parcde | 231220 1147 710 1300000, 1831 180 ataire | 202% |  étagas evectemasse da 108", Terain attenant
I'Etnila | | identiques), | 0 13 places dw stsfiormament privatf
i | | scit un taux | |
de |
‘ | randement |
t | de 9,88 % | [
| N [
e i [ |Lous (dépst |
Martiniére, | ’ | magasin :;
88 rue | i posiss) I&ﬁmm:iunge industrial et eommereial
BISB69 | Vicor | Z2M02T | 3177 | 1520 | 855000 456 @ | B m‘ 2003 | comprenant atefisr, dépat, sutface da vente etun
ZI-“I\ucg;u | ‘ | ‘;“e ‘ | pariis burssu
|
. rendement
Pinay 1 dega% |
| |
i |

Victor | ' [ Bihmn;;mmu::! p(;::lnaﬂe) sur :lu':::n e,
| - saire, ng, eimain
AY 39 Hggdoa,! 210721 2745 870 600 000 ] X Vendu libre ‘ 1880 7 | etension {auvert de 149y, Pompe 4 chalewr ot
| convecteurs dlecliquas

BAHmant & achivités en bon état sur simple rds
(accusil, bureaux, locaux sociaux,
sanitairas, dégagemanis) avec mezzanine (stackage,
local informatique). Partie atelier : da construction
mdtallique, murs bardage double cotnrgrins
bac adier, isolgtion shétsol, sclairage rarapas tubas
flue, alamme, Atefter prands hauteur, sol béton beité
quariz, chautlaga planchsr chaufiant hydraulique
#vac pumpa A chaleur riversible rthcante, una
sechornells. Pariie bursaux ; § bursaux + sele da
réunicn. ollettos, Parkings extérieaurs, volas d'acchs
atde droulation, espaces verts.




D'avtres termes de comparaison n‘ont pas €té retenus non plus car ils se trouvent sur un secteur
géographique plus éloigné et plus attractif etfou jouissent d'une meilleure visibilité. Ces
transactions permettent néanmoins de fixer la valeur unitaire maximale tout type de surfaces
confondues pour ce type de bien en trés bon état, soit 1 200€/m? (cf : TC n°1).

Vantes dcartdes car plus éloignées, sur des communes plus demandées

i
li Enwmleiln:b:hf!
w commarcial ou
mmalajx*"?“q‘-zmwm““a 102 me@lih& E m:::a; né :
i & anl
AL ooy LbobePac 1SA001 AZ 860 17l 12 e SRR TEh 2011 pondants,
aasﬁsgmau,

1

24478 ST-  28ieGalide’
B0 CHAMOND le,ﬂmim 20 B84 THOCCO  B48 88

A0 VAR BUESUUS g el B0 SO000 T 5%

b) Terrain détachable a I'arriére (environ 1 500m?)

Des mutations de terrains & béatir & vocation économique ont été recherchées sur la commune de
Firminy depuis début 2020.



Neuf transactions, détaillées dans le tableau ci-dessous, ont été sélectionnées :

| [ I
. Date Ref
IN'| mtaton | Cadestles  Adresse j Zonaga
I | [ | UFa:UFa: Secteur destiné aux
1 04001/22 AK 238 bd Fayol activités de production (industrie,
| | ! | artisanat) et aux enrepdts
| ' ? i
I | Urtz?‘:Secle(u;guesﬁnéauxacﬂvihésde
| - production industrie, afisanat) e! aux
2| 161623 | Av23p2a7 | Swaseedela ‘ entrepdis
UL ; Zone d'équipements {sporifs, de
toisirs, cullurefs, d'enseignement...}
i SR
3| 170020 | mlez |lotla D"s’.}‘” Vita (ot Zone AUFb
BH 10 134 | ZACduPinay
4 ornze0 A 108 rus Victor fusgo | Zones UFb et AUFb
E AV'300 301 | T | o
5 | 221220 (302 303 304 | 24-28 rua Dorian | Zone Eid
| 305 | - =
y Zone Ufa : Secteur destiné aux
6| 1408721 | AK328 461 ngmt(g‘; gﬂs | activités de production (industrie,
g | artisanat) et aux entrepdts
7| 200721 | Avazo | 10meduColonel | Zone UFa
; .
8 | 30/07/21 AV 211 | 5nueBasseVille 4 Zone Ufc
9| o7mem1 | AV 300 |8 rue du Cotone! Riez| Zone Ufc

8.1.2. Auvtres sources externes a la DGFIP

i
i
i
|

Surface

terrain
(m?)

782

3060

1142

5631

2522

1768

1500

137

Prix fotal
3]
E

8000

| 26500

| 16500

|

Prix (€m’)

10

23

43

26

68

Description

| Temain dépendant d'un immeuble
anciennement & usage de station-
_service

TAB plat pour la conskucion d'1 |

bétiment & usage professionnel (2 |

prix négociss, 12€/m* conformément ;

| auprojetde 2003 pour 1500m*et |

23 pour [e surplus |

confomément & l'avis domanisl de |
2022

i

|

| Parcelle de TAB viabilisée en ZAC |
+ (2 parcelles, soit 829m?en + a titre |
indivis) !

TAB en ZAC '
Parcelle de TAB l
— !

Parcelle de TAB
Parcelle de TAB plateenzone |
d'activité, pr extension de batiment i
Parcelle de TAB piate en zone |
d'activité, pr exiension zonede |
stockage.
| Parcelle en bordure de propridte

1) Etude ventes Arthur Lloyd (agence spécialisée en immobilier d’entreprise) pour Fannée 2021 sur
le bassin stéphanois

Locaux d'activité

10



Bureaux

= Trés faible demande sur Ia vallée de FOndaine

€5 volumes
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2) Ftude cote Callon av 01/01/2022

*  Locaux dactivité

Ville: Firminy / 42-LOIRE

*  Bureaux

< VENTES BUREAUX < ol
i+ ES
: Ville: Firminy - AUVERGNE-RHONE-ALPES R
i, Ll
\ Valeurs vénales des bureaux :

Informations complémentaires sur le marché des bureaux a la ve n

W
. ¥
_en €UROS H.T. par m2 utile e oo
NCIENS NONRENOVES |  ANCIENSRENOVES | ~  NEUFS
wini Mraxi Minl Maxi Mini Maxi
230€C S0 ¢C 470 € I B840 £ 590 ¢C 1130¢C
= e ——————— —
£l W&mhﬂ!mﬂmﬂnﬂldapﬁxdmuﬁmhdﬁlmmﬂedumﬂhﬂ! Mdubmmﬂﬁm,wﬁnmtm
axceptionned, des partiodarités ou des difauts, I y & e dappliquer ure swroste or une décobe.
) LOCATIONS BUREAUX P
Ville: Firminy - 42-LOIRE
3 Valeurs locatives des bureaux ]

- Informations complémentaires sur e marché des bureaux a Ia locatio

4
g
P

bl

1S en €UROS HT Hors char. ¢ m2 utiles pac an

OCATIO BURER
4| P ;
Mini Maxi Mirs Maxi Ming Maxdi
24¢€ asc 43¢ 64 € 55¢ 09 €
valeurs repricentart cre ye ,_du-_;pfbr’ franis de 1 }i?

du.m:n:hcbaf Mdﬂmmmhﬂtm ,
& larites ou des difauts, d y & eu o' T b ooy LT




8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

1) Evaluation par comparaison

> La partie « atelier » de 500m? en parfait état, toutefois de finition moindre par rapport i |a
partie « bureaux », comprenant un vaste espace de stationnement et aire de retournement,

sera valorisée séparément.

'"étude de marché des batiments récents sur la ZAC révéle des valeurs unitaires a partir de
652€/m? pour du dépbdt (+ bureau inclus) allant jusqu'a 911€/m? pour des batiments
commerciaux dotés de meilleures finitions, valeurs entre la cote Callon 2 548€fm? en
moyenne et '"¢tude Arthur Lloyd a1 000€-1 200€/m? pour du neuf sur la région stéphanoise.

Trés qualitative, il sera proposé pour cette surface 3 usage d'entrepdt une valeur unitaire de

900€/m?2

> La partie « bureaux/local technique » de surface conséquente, pour rappel 335m? également
en excellent état et pourvu de tous les éléments de confort, sera de |la méme maniére

valorisée en fourchette haute.

Le terme de référence {TC n°2 des ventes écartées) se rapportant a un immeuble de bureaux

neufs en VEFA sur Firminy fait apparaitre un prix unitaire 3 1 831€/m?

L'étude Arthur Lloyd indique une valeur minimale & 1 400€/m? pour de la seconde main
récente sur le bassin stéphanois, la cote Callon une valeur maximale moyenne a 1 130€ au

01/01/2022 pour des bureaux neufs sur Firminy.

Modernes, bien agencés et vertueux au niveau de la consommation énergétique, il sera
proposé en référence 3 I'dtude Arthur Lloyd la valeur unitaire de 1 400€/m? pour la partie

«bureauxflocal technique» de 335m?

» L'étude de marché des terrains & batir (TAB) & vocation économique dévoile des valeurs
unitaires entre 10€/m? et 68€/m? faisant ressortir une valeur moyenne 3 29€/m? et une valeur
médiane légérement inférieure 3 26€/m2 Le terme de comparaison n°4 {surligné en jaune)
correspondant 4 la vente du terrain en face & 26€/m? début 2020 semble le plus approprié.
D'ou un positionnement 3 30€/m? pour |a partie « terrain détachable » de 1 500m? environ.

Conclusion :

En utilisant la méthode par la comparaison directe, la valeur vénale du batiment s’éléve a:

900€ x 500m? + 1 400€ x 335m? + 30€ x 1 500m? = 450 000€ + 469 000€ + 45 00D€ = 964 000€
2) Evaluation par le revenu

» Loyer annuel de 108 000€ déclaré par le propriétaire,

» Taux de capitalisation de 10% retenu, conformément aux observations tirées du marché
immobilier ci-dessus et pour tenir compte du revenu supplémentaire généré par les panneaux

photovoltaigues ( voir étude p7)
Conclusion :

En vtilisant la méthode par le revenu, |z valeur vénale du batiment s'éléve a:

(108 000 x 106} /10 % =1 080 000€
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Compte tenu de tous les éléments développés supra, des résultats obtenus 3 l'aide des deux
méthodes d'évaluation présentées ci-dessus, et considérant ia cession de I'hétel 2* de 1 292m? de
surface utile sur Tha de terrain & proximité immédiate {cf : TC écarté n®1 vendu 1100 000€ I'année
derniére), la valeur vénale dy batiment ATECC est plafonnée 3 1000 000€, soit prés de 1 200€/m?
toutes surfaces comprises.

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

L'évalvation aboutit & 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 |a valeur n'est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée & 1000 0D0€.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la valeur maximale
d'acquisition sans justification particuliére 41100 000€.

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de Iévaluation réalisée (plus elie 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 & un prix plus élevé ou acquérir & un prix plus bas
sans nouvelle consultation du péle 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 4 un prix plus bas ou acquérir 3 un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle 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 Popération n’était pas
réalisée dans ce délai.

“pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municival ov
communautaire de permettre Fopération équivaut 3 la réalisation juridique de celle<ci, dans la
mesure ol l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient vitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant 1a durée de validité de I'avis, méme en cas de signature

de Facte authentique chez le 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 3
changer au cours de la période de validité du présent avis.
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Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par 'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

1 - OBSERVATIONS

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

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

{l n'est pas tenu compte des surcolts éventuels liés a la recherche d'archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés auv saturnisme, de plomb ou de peliution 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
régles régissant la protection des données personnelies.

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

Ainsi, en cas de demande réguligdre 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 concernédes.

Pour le Directeur et par délégation,
La Responsable de La Division Missions Domaniales

Valérie ROUX-ROSIER
Inspectrice Divisionnaire des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait f'objet d'un traitement informatique. Le droit daccés et
de rectification, prévu par la joi n® 78-17 modifiée refative 3 linformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de Ja Direction Générale des 3
finances Publigues.







