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Communauté d'Agglomération
Annonay Rhéne Agglo
Domaine de la Lombardiere
07430 Davézieux
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Nature du bien : Ensemble immobilier en zone d’activité )
Adresse du bien : ZA de Munas, Quintenas et Ardoix
Valeur : 1296 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 15%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

Communaute d’Agglomérat on Annonay Rhéne Agglo

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

2 - DATES

de consultation : 16 01 2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre ['avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 10/02 2025

du dossier complet : 10 02 2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

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

Prise a bail : N

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession d'un ensemble immobilier a usage industriel et de bureaux dans la zone d’activité
de Munas (Ardoix [ Quintenas).

Voir également page 17 de la Charte de I'evaluat’on du Domaine



Envoyé en préfecture le 31/03/2025
Recu en préfecture le 31/03/2025

Publié le N

ID : 007-200072015-20250331-CC_2025_033-DE

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

L’ensemble immobilier est situé dans la zone activité communautaire ZAE Munas, a cheval sur trois
communes : Ardoix, Quintenas et Saint Romain d’Ay. Historiquement, cette zone a accueilli des
entreprises d’activités textiles. La zone d’activité est située pratiquement a mi-distance des centres
bourg des trois communes.

Actuellement sur cette partie de la zone d’activité (au nord de la route), il ne reste plus que la
société Fareva, pour une activité annexe de stockage / réparation de machines (trés peu de
personnes présentes sur le site).

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

La zone industrielle s'étend de part et d’autres de la route D 221, permettant de rejoindre la vallée
du Rhéne.

Cette zone est située a environ 10 km de la vallée du Rhéne [ route nationale 7 et a environ 30 km
des échangeurs de |'autoroute A 7 (Tain-I’'Hermitage ou Chanas).
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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
Ardoix D 1572 Les Gaures 401 m? Immeuble non bati
Ardoix D 1573 Les Gaures 5343 m? Immeuble bati
Ardoix D 1581 Les Gaures 523 m? Immeuble non bati

Quintenas A C 790 25 rue de la Maille 5 780 m? Immeuble bati

TOTAL 12 047 m?

4.4. Descriptif

Selon les éléments communiqués, I'ensemble immobilier a été édifié au début des années 1960. Il a
fait I'objet de rénovations en 2008 pour I'atelier et en 2010 pour une partie des bureaux.

Le ténement foncier a été occupé historiquement par la société Les textiles de Munas, jusqu’en
2006. Il a ensuite accueilli des entreprises fabriquant des emballages en matiéres plastiques. La
derniére entreprise a quitté les lieux en 2022/2023.

\
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Les locaux de bureaux rénovés ont été occupés par une collectivité. Ces Tocaux sont maintenant
libres d’occupation.

L ensemble immobilier a évaluer est constitue d’un batiment principal comprenant :

- des bureaux rénovés en 2010 en partie avant, cété route (ensemble de bureaux et salles de
réunion pour une surface totale de 360 m? environ),

- des locaux de bureaux en trés mauvais état dans la continuité (pour 90 m? environ),
- une grande halle a usage d’atelier de fabrication de 4 600 m? environ.

9
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Les bureaux rénovés disposent de menuiseries double vitrage et stores, sols carrelés, chauffage
électrique, climatisation réversible, systémes d’alarme. Les bureaux sont en bon etat (rénovation de
2010), lumineux, fonctionnels (desservis par un large couloir sur l'arriére) et sous alarmes. lls sont
accessibles aux personnes a mobilité réduite (accés et sanitaires)

Ces bureaux sont découpables en deux zones distinctes (deux baies informatiques), avec deux
acces directs sur le parking. Ces bureaux ne communiquent plus avec I'atelier-stockage situé 2
I'arriére.

es locaux de bureaux rattaches a I'atelier de fabrication sont dans un état degradé et non ‘solé.

L'atelier de fabrication, élevé sur un niveau, de conception poteaux-poutres béton, présente une
trés grande superficie, avec des portées importantes (présence de poteaux raisonnables). Une
partie a été surélevée pour les besoins de la derniére production (structure métallique, hauteur 12
m avec deux niveaux de plancher en caillebotis acier) Le sol est en béton renforcé permettant des
charges lourdes. Cet atelier comprend trois acces gros véhicules dont un quai de déchargement a
I"arriere. Cet atelier ne dispose pas de ponts roulants. Un défaut important d’étanchéité de toiture
est notamment relevé en extrémité nord.

Un autre batiment indépendant est présent sur I'emprise, anciennement a usage de cantine. Il est
élevé sur vide-sanitaire, d'un rez-de-chaussée surélevé, un étage et une toiture-terrasse accessible
(avec garde-corps, et escalier colimagon extérieur).
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1 Propricte de Fimmeuble
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6 - URBANISME

Reples actuelles
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8 METHODF COMPARATIVE

8.1. Crudes de marche

8.1.1. Sources internes A la DGFEIP ot critéres de recherche
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Une valeur moyenne de 310 €/m? est relevée, pour une emprise for

CICTT TTIVYCTTITNIC UT 1o TId THVITOT

et une surface utile moyenne de locaux de 6 000 m? environ. Les prix relevés varient de 130 €/m?

540 €/m>.

L'usage (industriel, stockage, commercial type vente de matériaux ou de garage véhicules... ou libre
d'occupation) et I'état des ténements immobiliers est variable (vacant depuis longtemps et

dégradé, état d’usage, en fonctionnement et loué).

) Immeubles de bure

Trois ventes d'immeubles entiers de bureaux sont recensés. Ces ensembles immobiliers sont
retenus pour leur surface significative. Les deux derniers termes sont situés hors centre-ville, en

zones d’activité ou périphérie.

[

t (surf utile)

18 04/2023 ANNONAY 856 400 000

467

Batiments & usage de bureaux de la CCI (acquis tion
par préemption), sur une emprise de 1236 m? vendus
libres d occupaton

Bati de construction anc enne et une extension de
1991 surface utiles pondérées pour R-1

Locaux de conception anciennes non rénovés, mais
entre enus en centre ville, pas de parking

2 RUE LUCIEN

BOISSIER 1985

2583

Ensemble immobil er compose du  batiment eleve su
sous-sol partiel rez-de-chaussée et deux étages 180
pla es de parking et un couvert, sur une empnse de 10
000 m?, vendu libre d occupation

Immeuble « Orange » acquis par CA Annonay Rhone
Agglo batiment de bureaux avec un rez de-chaussée &
renover entiérement, R+1 et R+2 rénovés, immeuble
non rénové depuis sa construction non 1508,
menuisenes d ongine

2111272021 | 07 |[LECHEYLARD 6200 817 333 199

VERGERS

540

Ensemble immobilier comprenant un batiment pnncipal
& usage de bureaux et d activites (éleve de rez-de-
chaussee) et un batiment annexe a usage de
stationnement, et 24 stationnements exténeurs vendu
loué

En gras, donnees modifiées / actes de mutation Moyenne

610

Médiane

523

¢) Rendement locatif

Les références de locaux d’activités de grande superficie vendus oués sont recensés, permettant
d’extraire un taux de capitalisation du revenu locatif. Les références connues dans le nord Ardéche
étant insuffisantes, le périmetre est étendu de la vallée du Rhéne a Saint-Etienne.

S
A2ININRAIN Tenement d immeubles comprenant magasin bureaux
9002 RTE DE 9251iN926! N dep6t inténeur ateller 2 ocaux a usage de stockage e
23/10 2023 MACLAS PELUSSIN 763 terrai attenant, {dont 14 350 m? en zone A) usage de 49 11,3%
24000 N2403/A) vente et stockage de ma énaux du BTP vend occupé
avec bal commercia
13 rue Edouard Batiment & usage industriel au coeur delaZl de la
24 07 2023 ETIENNE Mart eel ual MR 187 3303 206 160 000 |Chauvetiere (travaux de remise a niveau du batiment a 2 15,0%
engager) vendu loué
90 72023 Pc\)/ ALE&CES 450RUELOUIS | 252/ 8 2 5021 1862 500 |Entrepdt sur terrain de 2 ha, vendu loué 34 .
184 1AZ/233/ Ensemble immobi ter & usage commercia de bureaux et
2112/2022 RIORGES |32 rue Paul Forge AZ/230 18422 11250 | 2550000 de stockage vendu foué (4 locataires) 25 s
PORTES LES (793 AV CHARLES [252//AV 145 5 batiments industriels po 5715 m? et ma son de
50512022 | " yAlENCE  |DE GAULLE AVA46 28962 | 5788 | 1260000 | yen de 73 m vendu occupé 28 9.5%
SAINT- Batment & usage industnel et commercial avec qua su
11 05/2022 ETIENNE 10 rue Necke DL152 5410 2030 empnse de 5410 m? vendu loué + redevance de station 7,8%
rad oélectnque
Batiment industne ancie atotu e sheds non 1soé avec
SAINT- KRI7 (lots 14 et toiture non étanche deux zones a usage d atelier et
25/04 2022 ETIENNE Rue de tOmphe nat 16) 1908 stockage un petit espace bureau en fond espace 16 7,3%
extér eur non revétu & l'avant d  bat ment, vendu loué
Ensemble comprenant batiment élevé sur cave de rez-de-|
SAINT- chaussée a usage de comme ce et entrepot et étage a
02/03/2022 ETIENNE ue Robert Cancet |[EY144 EY146 7603 4575 1043 250 usage de bureaux, volume 2 sur 2 nveaux e parcel e a 1 9,2%
usage de parking vendu loué
Local ndustnel-dép6t de 2 400 m?2et batimentde b reaux
AINT- s s de 200 m? temain et voines a entour,_act vité de métallerie
23 12/2021 GENEST- |Le Crét R .| 22137 2600 680 000 [Localloué ba!du28/02/2000 au 31 03 2009 2 9,0%
LERPT renouvellement et avenant
PC de 1961, puis extension en 1971
57 AV DANIEL m? 100 m? de bureaux et terra ns & usage de parkings,
28/06/2021 ANNONAY MERCIER 9800 5800 vendu loue par bal commercial (stockage négoce 74%
Moyenne 27
ediane 24
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Un taux de capitalisation moyen de 9,6% est relevé pout—ocs—tcrerers—rroomers

essentiellement a usage industriel et de stockage.

8.1.2. Autres sources externes a la DGFIP

Base de données « Cote Callon »

La consultation de la cote annuelle des valeurs vénales immobiliéres et fonciéres — Editions Callon -
a été réalisée (valeurs au 1°" janvier 2025). Les prix de marché pour les ventes et les locations issus de
cette base de données sont présentés au tableau infra, pour le secteur d’Annonay, le plus proche
référencé.

a) Immobilier de bureaux

Annee ' Chapitre ‘ Age / Saison Categorie Type Prix
‘ Bureaux Ancien X Mini
vz Location
2025 Bureaux Ancien Non rénovés ocation 27,00 €/m2 49,00 €/m2
[ Ancien n nt , c, 0
2025 Bureaux Ancien Non rénovés Vente 275,00 €/m2 720,00 €/m2

b) Immobilier de locaux industriels et entrepdts

Annee Chap’tre Type Prix

Locaux industr e s Entrepots

C I;ocaux iﬁ&us!;iéis [ 3 , 0 Z
2025 Locaux industrels Location
b g\f n 4 0 \
En repots Location

36,00 €/m2

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
Les parametres suivants servent d’arbitrage aux valeurs retenues :

- localisation : éloignée de la vallée du Rhéne (autoroute A7) de 30 km environ et d’Annonay de
12 km environ;

- zone d’activité : la zone d’activité est presque inactive pour sa partie nord, plusieurs sociétés
sont ou ont été en liquidation judiciaire ;

- zone d’activité : la partie arriére de la zone est polluée ;

- batiment atelier : faible encombrement général (peu de poteaux), immeuble entretenu,
grande zone de stationnement,
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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 et par délégation,
Le Directeur du Pdle Ressources et Gestion Etat,

Philippe GUECTIER
Administrateur de I'Etat

L’enregistrement de votre demande a fait I'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 auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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ANNEXE
Tableau des surfaces
établi a partir du plan « Restructuration d’un batiment industr’el
Lieux-dits Les Gaures a Ardoix et « Munas » a Quintenas, du 25/11/2005

[Entrée o 14,21

Accueil 12,46

Sanitaires 762

|Dégagement 1 30,34
[Degagement 2 21,72
IDégagement 3 12,19

lCocal technique | 259
Secrétariatl 0 | 1774
Secremrat2 | 3034
[Bureaus 1774

[Bureau 2 17,64

brews T un

iReumon 3292

Bureau 7. 35,92

[Bureau 8 17,89

Bureau 9 17,89

Bureau 10 17,74

Bureau 11 | 3997

EEntrée ﬁersamnel 521

[Bureau 2359

[Bureau & | 1se0

Réfecioire - repos - 13 65

‘estares | 1875

Sanitaires ) 11,52WW

"gagement 4 6,14

Bureaux non rénovés | 87,66

Atelier  abricatior 4 504,04

7 one expédition 11740
Atelier de fabrication 462144

TOTAL
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