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Direction Générale des Finances Publiques Le 25/09/2024

Direction régionale des Finances Publiques

Auvergne - Rhone-Alpes et Département du Rhdne

Pdle d’évaluation domaniale de Lyon . . ; :
4 Le Directeur régional des Finances publiques

3, rue de la Charité

69268 LYON cedex 02

téléphone : 04 72 77 21 00 a

Courriel : drfip69.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Nancy Xiangwen PARRIAUD et Céline FAURE

Courriel : xiangwen.parriaud@dgfip.finances.gouv.fr Monsieur Le Président

Téléphone : 04 72772159 /2079-06 2699 27 79 Communauté de Communes de I’Est Lyonna/'s

Réf DS: 19132528
Réf OSE: 2024-69299-55376-AR

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disganifile
sur le site collectivites-iocalas gounv fr

Nature du bien : Parcelles de terrain nu
Adresse du bien : 44 rue Saint Exupéry, 69124 Colombier-Saugnieu
Valeur vénale : 1674 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 5%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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5-SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriétaire du bien

SCI ST EX ; trois parcelles (ZS 186, ZS 190 et ZS$ 85, aux superficies respectives de 5 293 m?, 8 017 m? et
2 850 m2; la parcelle ZS 85 supportant un bati) acquises le 21/11/2017 au prix total de 850 000 €, réparti
comme suit : a hauteur de 255 000 € pour le terrain et a hauteur de 595 000 € pour le bati.

5.2. Conditions d’occupation

Loué & la société ECO METAL RECYCLAGE INDUSTRIE depuis le 01/12/2017, bail commercial de 3 ans,
tacitement prolongé. Loyer annuel: 21 582,48 €. Selon la précision apportée par le consultant,
I'hypothése d’une non-reconduction du bail, compte-tenu du souhait du propriétaire de céder le bien et
de ne pas la conserver en patrimoine locatif, peut étre retenue.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Les parcelles sont situées en zonage Ui selon le PLU de la commune de Colombier Saugnieu. En zone Ui,
le coefficient d’emprise au sol (CES) n'est pas réglementé, la hauteur maximale est limitée a 12 métres,
densité minimale non réglementée. Selon lI'information du consultant, les parcelles sont grevées d'une
servitude 13, liée au passage d‘une canalisation de transport et de distribution de gaz et d’une servitude
T5 (servitude aéronautique de dégagement).
6.2.Date de référence et régles applicables

Sans objet

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par :

- la méthode par comparaison qui 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. Au cas particulier, cette méthode est utilisée car il existe un marché immobilier local
avec des biens comparables.

- la méthode de la charge fonciere qui consiste a estimer la valeur du terrain sur la base des droits a
construire, c’est-a-dire la surface de plancher qui peut étre développée sur la parcelle ou I'emprise
considérée au regard des regles d’urbanisme (PLU).

8 - METHODE COMPARATIVE - CHARGE FONCIERE

8.1. Etudes de marché

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

Des mutations a titre onéreux de terrains a batir, situés dans un périmétre géographique proche du bien
a évaluer et en zonage équivalent, ont été recherchées sur la période du 01/04/2020 au 31/05/2024.

La surface de plancher (focaux industriels) réalisée sur les termes de comparaison retenus a également
été recherchée afin de déterminer une valeur de SDP par m? dans les secteurs & proximité du bien a

.
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En sus : jugement du juge de I'expropriation du 18/03/2024 n°RG 23/00103, 44 rue St-Exupéry, 6 500 m*
d’emprises des parcelles ZC 186 et ZC 190, zonage Ul : valeur arrétée a 810 000 €.
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Une nouvelle consultation du pdle 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 l'opération n‘était pas réalisée dans ce
delai. *pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre I'opération équivaut § 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 pole 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,

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 péle 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 surcoUts 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 susceptibles d’étre 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 régional des Finances publiques et par délégation,
La Responsable du Pdle d’évaluation domaniale

LTED [ S

B

Céline FAURE
Inspectrice principale 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 & l'informatique, aux fichiers et aux libertés, s’exerce
auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances Publiques.



