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Téléphone : 04 77 47 85 95

Réf DS : 19266870
Réf OSE : 2024-07089-57707

Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Loire

(0%

Communauté d’Agglomération
Annonay Rhéne Agglo
Domaine de la Lombardiére
07430 Davézieux

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien :
Adresse du bien :

Valeur :

Locaux d’activités
Zone du Flacher, 07340 Félines

3 580 000 £, assortie d'une marge d'appréciation de 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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1- CONSULTANT

Communauté d’Agglomération Annonay Rhéne Agglo

affaire suivie par: Mme Dominique FONTANEL, Service Développement économique de la
Communauté d’Agglomération Annonay Rhéne Agglo,

2 - DATES

\

de consultation : 31 07/2024

le cas echeant du delal negocie avec le consultant pour émettre | avis: -

le cas echéant, de visite de I'immeuble : 26/08/2024

du dossier complet : : 28 08 2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par vole de preemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : |

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :
Facultative mais répondant aux cond’tions dérogatoires prevues en annexe 3 de O
I'instruction du 13 décembre 2016 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Annonay Rhone Agglo est propriétaire d'un batiment industriel sur la zone du Flacher a Félines Ce
batiment était | jusqu'en 2023. Des négociations avec une entreprise locale en pl
développement, ont abouti a la cession de ce batiment. Un prix négocié de 3,5 M€ est indiqué

1 Voir également page 17 de la Charte de ‘évaluation du Doma ne
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La commune de Felines est située au nord du département de I'Ardeche.

Félines est une commune rurale. Elle appartient a I'unité urbaine de Peaugres. Par ailleurs la
commune fait partie de I'aire d'attraction d'Annonay, dont elle est une commune de la couronne.
4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Le terrain est situé en limite de la contre-allée, parallele a la route départementale 242. Ce secteur
concerne la Z.A. Le Flacher, zone industrielle de la commune de Félines. La zone d’activités est
située a 15 minutes de I'A7.
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4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Félines D 1512 Le Flacher 10 000 m? Immeuble bati
Félines D 1503 Le Flacher 3275m? | Immeuble bati
Félines D 1506 Le Flacher 4219 m? Immeuble bati
Félines D 1578 Le Flacher 3083 m? Terrain nu (cadastré sols)
Félines D 1741 Le Flacher 1950 m? Terrain nu (cadastré terres)
Félines D 1499 Le Flacher 839 m? Terrain nu (cadastré terres)
Félines D 1342 Le Flacher 250 m? Terrain nu (cadastré bois)
Félines D 1497 Le Flacher 386 m? Terrain nu (cadastré verge'rs)
Félines D 1553 Le Flacher 838 m? Terrain nu (cadastré vergers)
Félines D 1743 Le Flacher 280 m? Terrain nu (cadastré terres)

TOTAL| 25120 m?

La désignation précise des parcelles sera validée définitivement aprés passage d'un géometre
(découpage éventuel pour la parcelle D 1578).
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4.4. Descriptif =

L'immeuble comprend un batiment érigé en 1985, de 7 515 m? de surface couverte et implanté sur
un terrain d’environ 24 000 m? (parcelles D 1512, 1503, 1506, 1578, 1741, 1499, 1342, 1497, 1553 et
1743). Une extension de biti de 924 m? a été réalisée en 2016.

L'immeuble bati d'activité avec grande hauteur sous plafond est équipé d'un réseau de sprinklage,
de deux ponts roulants de 25 tonnes, de portes sectionnelles dans de nombreuses zones.

Les batiments construits sur des périodes differentes comprennent :
- un batiment a charpente bois découpé en plusieurs zones :
- un hall de fabrication de 1000 m? environ d’emprise,
- des locaux techniques associés (dont transfo) de 225 m? environ d’emprise,

- des locaux administratifs de 490 m? d’emprise, sur deux niveaux, comprenant bureaux,
salles de réunion, sanitaires (wc, lavabos, douches), des vestiaires, une salle de réfectoire,
des locaux techniques (informatiques, électriques) (une partie du 2° niveau administratif
est coupée par la charpente de hauteur inférieure 21,8 m),

- un hall de stockage de 500 m? environ,

- un batiment latéral de grande hauteur constitué d‘un hall de fabrication de 1 500 m? environ
en structure poteaux/poutres béton

- un batiment latéral de grande hauteur constitué d'un hall de fabrication de 2 200 m? environ
en structure poteaux/poutres béton, comprenant deux ponts roulants de 25 tonnes,

- une extension de hall de stockage de 300 m? environ,
- une plateforme logistique de 610 m? environ,

- une extension plus récente de 924 m constituant un auvent (facade arriere ouverte).

Le site, entierement cloturé, comprend également les zones de stationnement et manoeuvres, et
I'acces est protégé par un portail mécanique fermé en permanence. Les abords sont éclairés la nuit.

Le site comprend également des locaux techniques extérieurs pour le réseau de sprinklage et un
bassin de rétention des eaux.

Le site était occupé jusqu’en 2023, par une société spécialisée dans la fabrication d’autres
équipements automobiles.

Le tenement immobilier est en bon état et bien equipé (reseau de sprinklage, locaux administratifs
et techniques, ponts roulants, zones de manceuvre..), mais de grande superficie pour certains
prospects. Il est aujourd’hui plutdt destiné a une activité industrielle (ponts roulants, grande
hauteur, grandes halles).

N\

Des photos complémentaires sont présentées en annexe.
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1.5, Surfaces du bau
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5.1, Propricte de Fomeuble
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8 - METHODE COMPARATIVE

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

a) Mutations de locaux d’activités de

ande superficie de locaux

Des mutations a titre onéreux de locaux d’activités de grande surface ut’le (supérie re a 3 000 m?)
ont été recherchees dans un périmétre elargi, compte tenu de la superficie recherchée.

Il ressort de ces criteres une sélect’on de sept mutations, elles sont présentées au tableau ci-aprés.
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Les biens sont situés dans la vallée du Rhéne, sauf le ténement immobilier localise & Maclas (vente 2
434 €/m?).

En terme d'usage, les biens situes a Reventin-Vaugris vendu 539 €/m? (trés bien desservi, N7) et Le
Pouzin vendu 304 €/m? semblent les plus approchants (usage industriel avec bureaux) .

Tous les tenements immobiliers bénéficient d’emprises fonciéres importantes.

s N

9002 route de Pélussin, Maclas - A U.gl‘l RventVau 14B rue des Quatorze Martyrs, Le Pouzin



b) Taux de capitalisation (rendement revenu locatif)
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Diverses mutations 3 titre onéreux de locaux d’activités (industrielles, artisanales, mixtes
commerciales) vendus loués sont recensées dans le tableau suivant, avec calcul du taux de

capitalisation issu des revenus locatifs.

8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP

a) Base de donnees « Cote Callon » :
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La consultation de la base de données « Cote Callon» (Cote annuelle des Valeurs Vénales
immobilieres et fonciéres) a été réalisée (valeurs au 1¢ janvier 2024). Les prix de marché issus de
cette base de données sont présentés au tableau infra.

iid T a | Prix
Moyenne
S
2 ocac in ust el Lecat n 45 C0 €/m2
2 Entrepots Location 36 00 €/m2 =
Loca in ustnels Vente .3
2024 . Entrepots Vente 423 00 €/m2
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b) Etude de marché 2023 (bureaux, activité, commerce), par « Arthur Loyd », édition 2024.

Selon la derniére étude de marché locale publiée par Arthur Loyd Valence,

- la valeur moyenne a |'acquisition pour les locaux d'activités de seconde main est de 755 €

HT/HC/m?/an,

- la valeur locative moyenne pour les locaux d’activités de seconde main est de 63 €

HT/HC/m?/an.
VALEURS MOYENNES

Valeurs locatives HTI/HC/m?#/an
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Selon la derniére étude de marché ocale publiée par Arthur Loyd Saint-Etienne,

- la valeur moyenne a ‘acquisition pour les locaux d’activités de seconde main est de 550 / 650
€ HT/HC/m?/an, et pour les entrepdts de seconde main est de 400 / 500 € HT/HC/m?/an,

- la valeur locative moyenne pour les locaux d'activités de seconde main est de 40 / 50 €
HT/HC/m?/an, et pour les entrepdts de seconde main est de 30 / 40 € HT/HC/m?/an.
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8.2, Analyse et arbitrage du service - Termes de reférence et valeor retenue
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ANNEXES
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ANNEXES

Plans
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