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FINANCES PUBLIQUES

Le 2 février 2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Loire

Mairie
Service Urbanisme et aménagement durable
Avenue Antoine Pinay
CS 80148
42403 Saint-Chamond Cedex

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Locaux d’activités
Adresse du bien :

Valeur vénale :

1A rue Pétin Gaudet, 42400 Saint-Chamond

233 000%€, assortie d'une marge d’appréciation de 10% (la valeur vénale

s'entend hors mobilier et hors panneaux photovoltaiques)

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la

valeur »)
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1 CONSU LTANT ID : 042-214202079-20240923-DL20240140-DE
Affaire suivie par : Véronique DELAVIS, assistante patrimoine
delavis.veronique@saint-chamond.fr
Aurélie BONNARD, Responsable Service Urbanisme et aménagement durable
bonnard.aurelie@saint-chamond.fr
2 - DATES
de consultation : 16/01/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis :
le cas échéant, de visite de I'immeuble : 30/01/2024
du dossier complet : 01/02/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : O

Acquisition : amiable ]
par voie de préemption
par voie d’expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de O
Iinstruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) 0O

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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3.3. Projet et prix envisagé ID : 042-214202079-20240923-DL 20240140-DE

Acquisition de locaux d’activités par voie de préemption. Le prix mentionné sur la DIA s’éléve a 275
000%.

Projet de revente a Cap Métropole : pour démolition devant faciliter I'acces a la halle voisine.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Saint-Chamond est située dans la vallée du Gier entre les monts du Lyonnais, au nord, et le massif
du Pilat, au sud, entre Saint-Etienne 3 12 km et Lyon a 49 km. Son altitude varie de 326 a 1 051
meétres. L'histoire de la commune est trés fortement liée a I'eau (aqueduc romain, métallurgie,
textile, teinturerie...), avec plusieurs barrages alimentant en eau potable la commune. De méme,
I'extraction de la houille aux XIXéme et XXéme siecles avec le développement de la métallurgie ont
fortement marqué le paysage urbain. Commune urbaine issue de la fusion de quatre communes en
1964, elle est ainsi la deuxiéme ville du département de la Loire avec prés de 35 000 habitants

répartis sur une superficie de 5 488 hectares.

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

L'immeuble se situe dans le quartier de Novaciéries, a I'arriere d'immeubles d’habitations, au fond
d'une impasse. L'acces se fait par une voie privée, propriété de Cap Métropole. Le réseau d'eau
potable n’est pas présent sur le ténement. Les réseaux d'eaux usées et d’eaux pluviales sont en
mavuvais état et passent sous les propriétés voisines. L'installation électrique a été rénovée il y a
cing ans.

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

Saint-Chamond CC 60 1 A rue Pétin Gaudet 1530 m? Bati sur terrain propre
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4.4. Descriptif ID : 042-214202079-20240923-DL20240140-DE

Sur un terrain de 1 530 m?, locaux d’activités composés d’un hangar de 300 m? au sol aménagé
partiellement en bureaux avec mezzanine. Construction moellons et bac acier de 1991, toiture bac
acier avec charpente métallique. Panneaux photovoltaiques en toiture. Dalle béton. Porte
sectionnelle électrique. A I'intérieur, bureaux aménagés pour environ 90m?, avec salon, cuisine,
chambre. Climatisation réversible. WC et douche fonctionnant avec I'eau récupérée du toit. Fibre
optique. Bon état d’entretien du batiment.

Ténement clos par un portail métallique électrique.

4.5. Surfaces du bati (PC + constat sur place)

Environ 380m?, dont 80m? en mezzanine

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Monsieur Julien MONTES

5.2. Conditions d’occupation
Evaluation en valeur libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
PLU du 24/03/2022 : zone UAT1, urbanisée centre historique



7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE
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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 I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etu

des de marché

8.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Termes de comparaison d’entrepdts ou d’ateliers situés sur la commune sur les trois dernieres

années

Biens bétiz: entrepots et ateliers - valeur vénale

y Commune ser Annee Surface | Surface utie - Prix/m* -
Date mutation Adresse Réferences Cadastrales Gonsiruction | terain (m?) ) Prix (€) (surf,uie) Descriptif
12/04/2021 |7 rue Jean Jacques Rousseau 244 AH 153 1080 354 223000€ 561€ atelier sur terrain clos avec parking, vendu libre
13102022 92 rue Pétin Gaudet 111 AE 614 1880 626 450 190 000 € 422€ ancien garage automobile vendu libre
12072022 13 grande rue 244 8H 205 ols 8 10et 11 | 1910 1654 20 | 1020006 | 93¢ |OPURdepOls elun garage dans une coproprets,
Moyenne 465 €
Mediane 422€

Termes de comparaison de bureaux situés dans un rayon d’un km sur les trois dernieres années

Biens bétis : bureaux — valeur vénale

- ‘Commune e Année Surface | Surface ufile - Priz/m* P
N | Date mutation dresse References Cadastrales Construction | terrain (m=) m=) Prix (€) ) Descriptif
1 | 20/07/2021 |1 RUE DE LABROSSE 2071BPIG3I19/106 2009 72 120000) 1867€ |bureaux en rez-de-chaussée dun immeuble mide
2 | 0911/2022 |7 BD ENNEMOND RICHARD 207/258/AC. 14511159 1977 82,24 70000( 851€  |bureaux en rezde-chaussée d'un immeuble mixte
3 | 24/01/2023 |1 AV JULES FERRY 2071258/AC 15271155 2006 123,74 155000) 1253€  |bureaux en rez-de-chaussée dun immeuble mite
4 06/05/2021 |17 PLDE LA LIBERTE 20THBZISTIN 1880 240,24 280 000 1166 € bureaux en rez-de-chaussée d'un immeuble mixte
5 | 01/03/2023 |17 B BD WALDECK ROUSSEAN  |2070BVI37/101/923 1993 193,18 200000] 1035€ 3_:;;3:" au ler élage dun immeuble mixte +un
6 | 0410/2022 |3RUE DU PORT SEC 207HCAT2I2M15/24/23 1975 162,57 sooo0| 4gpe  |bureawcau 1+ étage dunimmeuble mixe + 3
places de stationnement
7 | 18/10/2023 |7 BD ENNEMOND RICHARD 207/258/AC 1451155 1977 7917 85000| 1074€ |bureaux en rez-de-chaussée d'un immeuble mixte
& | 07/07/2023 |11 RUE MARC SEGUIN 207//BRI34//56/1 1890 207,24 270000 1303€  |bureauxen rdc + 3 places de stationnement
- . 207iBYI37./1404 & = bureaux au 4éme &tage d'un immeuble mixte +2
9 | 210712023 |17 B BD WALDECKROUSSEAU |34 encls 1993 231,36 269500 1165€ | 1A
P w 207HBYI3TNI01 & = bureaux aux 3éme et 4éme étage d’'un immeuble
10 | 210712023 |17 BBD WALDECKROUSSEAU  [Z0TUBVISTIGNT G 1993 173,47 167500 sepe  |bureawauxdem
11 | 21/07/2023 |17 B BD WALDECKROUSSEAU  [2074/BY/37//310/311/921 1993 58,4 63000 1164€ 3_:;:;:" au 3éme étage d'un immeuble mixte +un
12 | 21/07/2023 |17 B BD WALDECK ROUSSEAU  |2074/BY/37//610/611/612/920 1993 72,34 71500] 988€ 3_:;:3:" au 8éme étage d'un immeuble mixte +un
Moyenne 1094 €
Médiane 1119€

8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP

La cote Callon au 01/01/2023 a été consultée.
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Saint-Chamond (42400)

Annee Chapitre Type Prix

Entrepots Vente Moyenne

2023 Entrepots Vente 531.00€

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

L’étude de marché d’ateliers et d’entrepbts donne une moyenne a 465€ le m? et une médiane a 422
€ le m? pour des locaux compris entre 260m? et 450m? sur la commune au cours des trois derniéres
années.

L’étude de marché de bureaux donne une moyenne a 1 094€ le m? et une médiane a 1 119€ le m?
dans un rayon d’un kilometre au cours des trois dernieéres années.

La valeur moyenne des termes d’ateliers et d’entrepdts a 465€ le m? est retenue pour évaluer la
partie atelier de 290m?, et celle des bureaux a 1 119€ le m? est retenue pour la partie bureaux
aménagés de 90m?2.

Soit pour les 290m? d’atelier, une valeur vénale de 134 850€ et pour les 90m? de bureaux, une valeur
vénale de 98 460<€.

Total de I'évaluation : 233 310€ arrondis a 233 000€
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 a 233 000<€.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur n’inclut ni mobilier, ni les panneaux photovoltaiques, dont I'évaluation ne reléve pas de
la compétence du Pole d’Evaluation Domaniale.

Pour la valeur en I'état, cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la
valeur maximale d’acquisition sans justification particuliére a 256 300€.

La marge d'appréciation reflete 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.
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Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par |4 ip:042:214202079:20240923-DL20240140-DE

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 péle 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 I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l'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 ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire apres 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 regles
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 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 surcoOts 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.
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12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS Ernrorcororoncorro oo
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 et par délégation,

o

Stéphanie SATRE
Contréleur des Finances publiques

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



