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Le 21/11/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Loire

Mairie de Firminy
Service Urbanisme
Place du Breuil
42700 FIRMINY

AVIS DU DOMAINE

ESTIMATION DE LA REDEVANCE DANS LE CADRE DU RENOUVELLEMENT D’UN BAIL
EMPHYTEOTIQUE

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

i

Nature du bien : Institut médico-éducatif (IME) Les quatre Vents
Adresse du bien : 10 chemin des quatre Vents, 42700 FIRMINY
Valeur vénale : 810 000€

Montant de la redevance 43 300€/an, assorti d’'une marge d‘appréciation de 10%

annuelle dans le cadre

d’un bail emphytéotique : valeur )

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la





1- CONSULTANT

Affaire suivie par: Nicolas DUSSAUD, Directeur du Péle technique, patrimoine, aménagement et

développement territorial
urbanisme@ville-firminy.fr
Christelle COLOMBET, Gestionnaire du Patrimoine Locatif

ccolombet@ville-firminy.fr

2 - DATES

de consultation : 05/06/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 30/11/2024
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 27[/09/2024
du dossier complet :

30/09/2024

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 a bail ]

Autre opération : |Bail emphytéotique

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
Iinstruction du 13 décembre 2016 :
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine




3.3. Projet et prix envisagé

Renouvellement du bail emphytéotique conclu avec I'association départementale des Pupilles de
I'Enseignement Public de la Loire (Les PEP 42) pour un ténement immobilier & usage d’Institut
Médico-Educatif (IME) pour les jeunes déficients intellectuels de 12 3 20 ans.

Le premier bail a été signé le 28 février 2001 pour une durée de trente ans, a compter
rétroactivement du 1° février 1995 pour finir le 31 janvier 2025, moyennant un loyer annuel de 0,15€
(soit 1 Franc).

Le nouveau bail est prévu dans des conditions en tous points identiques : méme preneur, méme
durée (30 ans) a compter du 1* février 2025 et méme montant de redevance.

4- DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

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

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

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

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

Le bien se situe sur les hauteurs de la ville, dans un quartier résidentiel a quelques minutes du
centre. |l est accessible en transport en commun.



4,3. Référencés cadastrales

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

Commune | Parcelles Adresse/Lieudit Superficie (m?) Nature réelle

AN 71 1510 Sol béati
AN 73 1760 Sol bati
AN 74 5160 Sol bati

FIRMINY AN 161 10 chemin des quatre Vents 1410 Sol
AN 165 1755 Sol bati
AN 167 79 Sol bati
AN 168 326 Sol

Total 12 000




PN

168

165

164




4.4, Descriptif (voir annexe photos)

Au sein d'un parc arboré entierement cléturé de plus de 1ha, deux batiments anciens
(constructions des années 60) de plain-pied a usage d'Institut Médico-Educatif d'une capacité
d’accueil de 40 jeunes en journée.

« Batiment 1(A) en jaune sur le plan ci-dessous :

Il comprend le foyer, un coin informatique, trois grandes salles de classe, un local pour les
éducateurs, un bureau et des sanitaires.

* Béatiment 2 (B-C-D) en bleu sur le plan ci-dessous :

Il comprend le réfectoire, la cuisine, la laverie, des sanitaires, un local technique, le hall
d'accueil prolongé par un couloir, six bureaux, une infirmerie, deux salles, des vestiaires, trois
ateliers et un espace de stockage.




Le chauffage du site est assuré par une chaudiére au gaz naturel type DE DIETRICH. L'émission est
transmise par des radiateurs sauf dans |'atelier et la cuisine oU I'on trouve des aérothermes.

L'association a fait édifier au début des années 90 une partie « garages avec locaux techniques » et
des serres en fond de propriété.

Une restructuration des deux batiments principaux a eu lieu en 2005, menuiseries et huisseries ont
été remplacées sur les années 2016-17. L'ensemble bati est aujourd’hui en état correct (847K€ de
travaux depuis 1965) malgré d'autres travaux conséquents a prévoir: réfection des toitures et
isolation notamment.

L'enrobé a I'entrée a été réalisé en 2019.

4.5. Surfaces du bati (cf : audit énergétique et audit patrimoine)

Désignation des biens Surface (m?)
Batiment 1 (A) 460
Batiment 2 (B-C-D) 1568
Garages - Locaux techniques 97
Total 2028

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Firminy

5.2. Conditions d'occupation

Le site est occupé par l'association départementale des Pupilles de I'Enseignement Public de la
Loire (PEP 42) selon bail emphytéotique du 28 février 2001 consenti pour une durée de 30 ans, a
compter rétroactivement du 1 février 1995 pour finir le 31 janvier 2025.

Le montant du loyer annuel a été fixé a 0,15€ (1 Franc).

6 - URBANISME

Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Firminy, dont la dernieére procédure a été
approuvée le 01/10/2013.

Zone UB : zone péri-centrale qui englobe notamment les grands ensembles d’habitat collectif.



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 |'étude objective des mutations de biens
similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison (TC)

Des mutations d‘établissements recevant du public, anciens, de grande superficie (+ de 500m?) et
avec terrain attenant ont été recherchées au cours des trois derniéres années dans un rayon de
10km autour de la commune de Firminy.

Le résultat de |a sélection est consigné dans le tableau ci-dessous :

Baliment « Cantou » de 2003
ST-ETIENNE 47 rua Berthelot (ancien IME) avec terrain autour, . =
10 places de parking.

Bétiment & usage de dancing
des années 60 (comprend 1

ST-PAUL-EN-CORNILLEN 650%&255 AD123 30044 7330 350000 1168 302 apptde 119m” au 1+ étage) et
trés grand parking autour, dont
une partie bate couverte.
Béliment de 2003 & usage de

créche 64 places avec salles
d'accuell, dortoirs, bureaux,
locaux de stockage, cuisine et
10 places de parking, jardin.
Bon état.

ST-ETIENNE 11 bd Kad Marx HZ 200 2000522 1675 560000 968 567

Bétiment d'enseignement
42 tue do 1a Tour (ENSEIS) en forme de T sur 3
1 FIRMINY a6 atan AW 271 12/02124 8710 2117333 2093 1012 niveaux édifié fin 19&me, parc
clos, 120 places de parking.
Trés bon état général.

Ténementimmoblier
comprenant 3 batiments : ancien,
collégelycée avec pensionnat, |
restaurant scolaire + cour et
parc arboré. Projet : lieu
d'accueil

1 bd des
ST-DIDIERENVELAY o 00088« AZI73  28M0R1 13476 700000 4734 148

| Moyenne 6478 845 487 1823 ] &62
R Madiane 7330 560 000 1159 567
Juface ullle rectifigeengras



8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP
Cote Callon : locaux de I'lME assimilables & des bureaux de conception ancienne.

Ces valeurs, exprimées en €/HT par m? utile, représentent une moyenne des prix dominants de

I'ensemble du marché local.

Firminy (42700)

Departement: Loire
Region: Auvergne-Rhéne-Alpes

[ |

e —

| | Prix
Annee | Chapitre | Age I Salson | Categorie | Type i
. i ‘ i | Mini
’ 2024 | Bureaux | Ancien Rénovés \Vente | 490,00 €/m2
| | | |
| 2024 | Bureaux { Ancien Non rénovés Vente | 230,00 €m2

(LR NSRS

Editions Callon Moullé - www.valeursimmo.com EE‘ CALLON

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

a)_Détermination de la valeur vénale (évaluation terrain intégré et dépendances incluses, en

adéquation avec les termes de comparaison sélectionnés)

L’analyse du marché pour ce type d’établissements sur le secteur fait apparaitre une échelle de prix

trés hétérogenes, s'échelonnant de 148€/m? a1 012€/m?>,

-On apprend via la presse locale (Le Progrés, édition du 14/09/2024) que le tenement sis a St- Didier-
en-Velay (terme de comparaison n°5) en fourchette basse, longtemps resté a I'abandon, doit étre
réhabilité en colonie de vacances : de lourds travaux de restructuration peuvent expliquer le prix

trés bas.

Haute-Loire
Réhabilitation du Cours La Bruyére a Saint-
Didier-en-Velay : le projet fait ’'unanimité

Lesite, longtemps restd i Pabandan, est décnrmais prapridté de laFandatinn Jean 1 80n | e Prevast,

basée i Saint-Etienne. Il fait 'objet d'une réhabilitation depuis avril dernier, et pourrait accueillir

de premigres colonies de vacances a partir de juillet 2025. Un projet quiravit les acteurs locaux.

Florian Chevaller - 14 sepl. 2024 3 12:00 | mis i jout le 14 sept. 2024 313:07 = Temps de lectue : Ymin
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Les quatre autres références ont quant a elles été vendues en poursuite d'usage :

-'imposant batiment de I'ENSEIS a Firminy (terme de comparaison n°5), établissement
d'enseignement en activité, trés bien entretenu au fil des années et resté par conséquent en trés
bon état, également doté d'un certain cachet, au milieu d'un parc clos et aménagé, qui refléte la
valeur unitaire la plus élevée,

-deux autres batiments plus récents que ceux de I'|ME, édifiés en 2003 (termes de comparaison n° 1
(ancien IME a St-Etienne) et 3 (créche a St-Etienne également)) qui font ressortir des valeurs
intermédiaires pour des surfaces utiles néanmoins plus modestes, respectivement 3 781€/m? pour
640m? sur plusieurs niveaux et a 567€/m? pour 988m? et enfin

-le batiment a usage de dancing en bord de Loire (terme de comparaison n°2) édifié dans les années
60 sur une parcelle de plus de 7 000m?, qui en définitive, se révéle étre le terme de comparaison le
plus « approchant ».

La cote Callon affiche pour des bureaux anciens rénovés sur la commune de Firminy un prix moyen
actuel entre 490€/m? et 880€/m?.

Compte tenu de la surface utile conséquente occupée par I'IME, une valeur unitaire en deca de la
cote Callon sera appliquée.

Ainsi, a mi-chemin entre la cote Callon en valeur basse & partir de 490€ et le terme de comparaison
n°2 a 302€/m?, la valeur unitaire est proposée a 400€/m?, ce qui revient 3 une valeur vénale
décomposée comme suit :

Désignation des biens  Surface (m?) Valeur unitaire (€) Valeur vénale (€)
Batiment 1 (A) 460 400 184 000
Batiment 2 (B-C-D) 1568 400 627 200
Total 2028 400 811 200

La valeur vénale globale du bien apporté est évaluée a 810 000€.

b) Détermination du montant de la redevance annuelle

La conclusion du bail emphytéotique est prévue avec les caractéristiques suivantes :
= durée de 30 ans a compter du 1% février 2025,

= investissement du preneur : travaux estimés a 942 796€ HT (voir détails dans le tableau ci-aprés
transmis par le preneur au consultant)



. Travaux a réaliser (hors travaux constituant des 5
Etablissement charges de fonctionnement) 0a2ans|23d4ans| 4a6ans | TOTAL
Montant TTC

Mise en place d'un systéme GTP 40566
Travaux conformité électrique 8250
Remplacement menuiseries extérieures 237 600
Remplacement des luminiares par des LED 16 500
Prévoir la réfection la réfection de la couverture du Bat 1, de
I'‘étanchéité bitumeuse du Bét 2 et de la couverture en terre cuite 187000
du Bat 2

4 VENTS Prévoir la mise en oeuvre d'une ITE batiment 1 24705
[Prévoir la réfection des fagades du bat 2 pour maintien en I'état du 55000
composant
Mise en place d'unejsolation sur les toitures non isolées (batiment 131175
A et une partie du batiment B-C-D)
Mise en place de 200 panneaux solaires photovoltaiques en toiture
du batiment 2. 198 000
Prévoir la réfection des enrobés du terrain de sport 44000

TOTAL INVESTISSEMENTS 48 816 254 100 639 880 942 796

« Méthode de valorisation de la redevance :

La redevance & verser par le preneur du bail emphytéotique sera déterminée par application de la
méthode de |'apport net.

Cette méthode repose sur le principe selon lequel 'immobilisation de I'apport du bailleur doit étre
rémunérée. Néanmoins, le retour en fin de bail dans le patrimoine du bailleur de Fimmeuble
augmenté des améliorations apportées par le preneur doit également étre prise en compte.

La méthode de I'apport net consiste a déterminer dans un premier temps I'apport du bailleur (V),
puis I'apport du preneur (S), afin d’en déduire I'apport net du bailleur (V - S).

Un taux de rendement adapté au capital apporté par le bailleur sera appliqué sur cet apport net
pour déterminer |la redevance annuelle.

L'apport du preneur n'étant percu par le bailleur qu'a I'issue du bail, cet apport est actualisé sur la
durée du bail.

La valeur immobiligre en fin de bail des constructions ou améliorations effectuées par le preneur
est généralement tenue pour égale au co0t de construction. Cette démarche repose sur le postulat
que vétusté etfou obsolescence et hausse de la valeur de marché se compensent en raison de
I'obligation contractuelle mise a la charge du preneur de conserver les constructions en bon état
d’entretien pendant toute la durée du bail.

L'apport du preneur (S ou Va = valeur actuelle de la valeur en fin de bail des constructions) est égal
a la somme qu'il convient de placer a un taux déterminé en début de bail pour obtenir a la fin du
bail une somme égale a la valeur présumée des constructions a cette date.




Soit la formule suivante :

S (ou Va) = Valeur future des constructions
(1+i)"

Avec :
= i: taux d'actualisation déterminé ci-aprés
= n:durée du bail.

= Détermination du taux d’actualisation :

Ce taux prend en compte les parametres suivants:
1- le taux sans risque
2 - l'illiquidité du bien (généralement ente 0,20 30,50 % )

3 - la prime de risque (La prime de risque habituellement retenue par les opérateurs varie
entre 0,2 % et 3%)

En pratique, les taux d’actualisation actuels varient généralement entre 3,5 et 7 %
pratiq g

1-Taux sans risque :

Ce taux est basé sur 'observation du taux des OAT sur une période adaptée 2 la durée du bail :

- Lle taux des OAT 30 ans France est autour de 36% (Source:
https:/[fwebstat.banque-france.fr/fr/themes/taux-et-cours/taux-interet-de-marche)




Taux de I'Echéance Constante - 30 ans 3,590 %

~ 4% trimestre 2024
Code SDMX : @ FM.D.FR.EUR.FR2.BB.FRMOYTEC30.HSTA

Source : Banque de France, MTS France

Dernigre mise a jour : 30 sept, 1 Fréquence : | De: oct. 2006 3 nov,
2022 | Quotidienna 2024

e Consulter la série (ﬁ Ajouter 3 ma sélection) @ @

Série d jour &

En vue de la conclusion d’un bail de 30 ans, le taux de placement sans risque est arbitré a 3,60 %.
2- Prime de secteur immobilier (non liquidité) :

Une prime de 0,30 % sera retenue.

3 - Prime de risque liée a 'immeuble :

-Immeuble peu qualitatif sur un marché immobilier assez peu porteur sur la ville de Firminy,
-Batiments a usage d’enseignement dans le cadre d‘un Institut Médico-Professionnel.

Une prime de risque de 2% sera retenue

Taux d'actualisation global : 5,90% pour un bail de 30 ans

= Valeur actuelle des constructions en fin de bail :

2- Valeur actuelle d'un capital

valeur en fin de période| C 943 000,00(euros Cn=Cox(i+a) "
Taux dintérét global] a 5,90%) %
nombre dannuités| n 30|ans
Capital inial] Gy 16890126 s |




= Apport net du bailleur:

Apport du bailleur Valeur €
Site de I'IME 810 000 €
Apport du preneur 168 901 €
Apport net du bailleur 641099 €

= Détermination du taux de rendement locatif :

Le taux de rendement, résultant du ratio (loyer/prix de cession) x 100 est reconstitué sur la base de
la cote Callon:

Firminy (42700)

Deparlement Loire

Region Auvergne-Rhone-Alpes

Année. 2024

T - T o s e | =3 i i
i Annee {Chapitre i Age / Saison ! Categorie ' Type | Prix |
‘ X | Bureaux X | Ancen | Rénovés X 1 X {atini o o
2024 | Bureaux | Ancien [ Rénovés | Location | 4aooem ‘ 66,00 €m2
2024 Burealx | Ancien Rénovés Vente 490,00 €m2 880,00 €m2

La valeur unitaire locative pour des bureaux anciens rénovés est comprise entre 44€/m? et 66€/m?,
le prix de vente unitaire entre 490€/m? et 880€/m?2.

Par conséquent, le taux de rendement qui en ressort pour ce type de bien sur le Chambon-
Feugerolles est situé entre 7,5% et 9 %. Au cas présent, il sera fixé & 9%. Une quote-part de 25 % est
généralement déduite du taux de rendement locatif brut, d’oU un taux de rendement net de
6,75 %.



= Détermination de la redevance :

CALCUL DE LA REDE' Cl E ETHODE DE L'APPORT NE
Durée 30 en années
Valeur vénale de I'apport du bailleur WV 810 000 € valeur vénale du terrain
Valeur actualisée du I'apport du preneur Va 168 901 €
943 000 € Valeur de 'apport du preneur au terme du bail
3,60% taux sans risque (TEC 10 revalorisé en fonction de la durée) >
0,30% taux d'illiquidité (compris entre 0,2 et 0.5)
2,00% Prime de risque
5,90% taux d'actualisation
Apport net du bailleur 641099 €
Taux de rendemenl brut 9,00 %
Taux de rendement net 6,75% taux de rendement aprés abattement de 25 %
redevance annuelle 43 274 € apport net x taux de rendement net

= Ainsi, la valeur de la redevance en vue de ce projet est estimée a 43 274€/an, arrondis a 43
300€/an.

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 site de I'Institut Médico-Educatif Les quatre Vents a Firminy est arbitrée a 810
000€.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Compte tenu de 'occupation prévue des locaux sanitaires et sociaux en état de fonctionnement
correct bien que nécessitant encore des travaux d’'amélioration notamment au niveau énergétique
(toitures et isolation) moyennant un investissement du preneur 3 hauteur de de 943 000 € HT
environ, la redevance annuelle est évaluée a 43 300€ HT dans le cadre d'un bail emphytéotique
d’'une durée de 30 ans.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation d’environ 10% portant la valeur minimale de la
redevance annuelle sans justification particuliére a 39 000€ HT.

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de |'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.

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 I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si 'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.
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Pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavtaire de permettre |'opération équivaut A la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure oU I'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

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

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

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 pdle 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 a 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
régles régissant la protection des données personnelles.

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

Ainsi, en cas de demande réguliére 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 et par délégation,
La Responsable de la Division Missions Domaniales

/

&)

I

Valérie ROUX-ROSIER
Inspectrice divisionnaire des Finances publiques

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