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DELIBERATION DU CONSEIL
COMMUNAUTAIRE n°2022-105

L*an deux mille vingt deux, le 29 septembre 2 18 h

Le Conseil Communautaire de la Communauté de Communes du Pays
de SAINT-YRIEIX, diment convoqué, s’est réuni en session ordinaire, sous la
présidence de Monsieur Daniel BOISSERIE.

Date de convocation du Conseil Communautaire ; 23 septembre 2022

Nombre de délégués :
PRESENTS : M. Pierre VERGNOLLE, M. Patrick DARY, M. Philippe SUDRAT,
I en exercice : 29 M. Pierre MILLET LACOMBE, M. Pierre ROUX, M. Frangois BOISSERIE, M. Jean-
, Claude FRACHET, M. Roland POURCHET, Mme Annick HUCHET, M. Patrick
O présents : 27 REYJAL, Mme Christiane BARRY, M. Jacques BLONDY, M. Patrice DELAGE, Mme
O votadits 29 Mariec Madeleine LORIN, Mme Delphine PERRIER-GAY, Mme Céline BOYARD, M.
Ludovic TURPIN, Mme Monique PLAZZI, M. Laurent GORYL, Mme Annie ARNAUD,

Valérie Isabelle BONIN, M. Jean-Claude DUPUY, M. Francis CUBERTAFON, Mme
Pascale BRACHET, M. Alain BLONDY, et Mme Stéphanic TOESCA conseillers
communautaires.

OBJET : ABSENTS Excusés : M. Francis DELORT, Catherine L’OFFICIAL, Sandrine FUSADE.
i : ; Francis DELORT est suppléé par Patrick REYJAL
Cession d’une partie de Catherine L’OFFICIAL donne pouvoir a Patrick DARY
atelier-relais Sandrine FUSADE donne pouvoir & Valérie Isabelle BONIN

SECRETAIRE : Jean-Claude DUPUY

Rapporteur : P. VERGNOLLE

Considérant que par courrier du 23 aolt 2022, M. Guillaume NICOLAS a fait part & la
Communauté de Communes de son intérét pour acquérir la partie droite de I’atelier-relais situé au
sein du Pole Arédia 2 pour une surface totale de 458 m?, conformément au plan joint aux présentes ;

Vu I’avis des domaines n°2022-87187-44016 du 21 juin 2022 ;
LE CONSEIL COMMUNAUTAIRE, aprés en avoir délibéré, a I’'unanimité,

- approuve la cession d’une partie de I’atelier-relais construit sur la parcelle cadastrée en section ZL
n°49 pour une superficie totale de 3 000 m?, dont 458 m? de batiment, a la SCI Ambulances Nicolas
Uzerche domiciliée a Maubec a Uzerche (19140) et représentée par M. Guillaume NICOLAS pour
la somme de 314 000 €, sous réserve de [’obtention d’un contrat de financement bancaire ;

- précise que les frais d’arpentage, d’acte notarié et de raccordement aux réseaux restent a la charge

de I’acquéreur ;

-désigne Maitre Fabien GUILHEM, notaire a Saint-Yrieix (87500) pour la rédaction de ’acte ;

Le Président :
- certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire du présent acte ;
- informe que le présent acte peut faire ’objet d’un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Administratif de
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- autorise Monsieur le Président ou son représentant a signer I’acte authentique et tout document
relatif au présent dossier.

Au registre sont les signatures
it certifiée conforme,

Le secrétaire

J-C DUPUY D. BOISSERIE

Accusé de réception en préfecture
087-248700188-20220929-DC2022360262-DE
Date de télétransmission : 05/10/2022

Date de réception préfecture : 05/10/2022

Le Président :
- certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire du présent acte ;
- informe que le présent acte peut faire 'objet d’un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Administratif de

Timnarae dance nin ddlai dAa 2 mnic & namntar de ca nihlicatinn



Annexe n°1

€00 L20Z islAue : 5 o (O ’ \ p
2una3 r {3WANZ0.A mmmh.n_u,qm_,_ > i o " 2 \ «* w
XIBUA 1§ 8p SAeg NP SUNWW0D SpSNELAWWCY  * IDVHANO.A THLIVIN =0
3HOU3d Y1 XI3IHA LS 005 L8  SESPINOG-3)ES) B [RUESIMY JUBLLSSSO 3
| 4 SHIMILY.A NOILONHLSNOD,
- e 3SSVIN 30 NY'1d :
“ TR - 7
e § T =
= i 3
& F3 ¥

114,

&
.%.m\u

5 &
2

| ™

\ & /7

| ; (9brzorzL o
T Zel np mwoﬂmmn

T i

” T E;r.._ !'ﬁ il N

K-S ubnn..an. 9-_3.9 - 3




REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction départementale des Finances publiques de Haute-
Vienne

Péle d'évaluation domaniale

30 rue Cruveilhier
BP 61003 87050 LIMOGES CEDEX 2

téléphone : 05 55 45 59 00
mél. : ddfip87.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Vincent MARTAGEIX
téléphone : 05 55 45 58 12

courriel : vincent.martageix@dgfip.finances.gouv.fr

Réf OSE : 2022-87187-44016

7300-1-SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 21/06/2022

La Directrice départementale des Finances
publiques de Haute-Vienne

a

M. le Président de la communauté de
communes du Pays de Saint-Yrieix

RAPPORT D’EVALUATION
AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de l'évaluation du Domaine, élaborée avec FAssociation des Maires de France, est disponible sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Désignation du bien : Local industriel

Adresse du bien : ZA Bourdelas

Commune : 87500 Saint-Yrieix-la-Perche

Département : Haute-Vienne (87)

Valeur : 348 000 € assortie d'une marge d’appréciation de 10 %

Il est rappelé aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé ou une

acquisition (ou une prise a bail) & un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, sur délibération motivée, s'écarter de la valeur de ce
présent avis pour céder & un prix inférieur ou acheter (ou prendre  bail) a un prix supérieur.
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1-SERVICE CONSULTANT

Communauté de communes du Pays de Saint-Yrieix
affaire suivie par : Mme Maryline GRANGER, m-granger@communaute-saint-yrieix.fr

vos références : /

2 - DATE

de consultation : 01/06/2022
de réception : 01/06/2022
de visite : Photos communiquées par le consultant

de dossier en état : 21/06/2022 (coiit de construction)

3 - OPERATION SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET - PRIX ENVISAGE

3.1. Généralités

Cession

3.2. Projet et prix envisagé

La Communauté de communes a bati des ateliers a vocation économique. Un porteur de projet est
intéressé pour acquérir une partie du batiment. Prix négocié : 320 000 €.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Bien situé sur la commune de Saint-Yrieix-la-Perche, située au sud du département de la Haute-Vienne a
40 km de Limoges, proche de la limite entre les départements de la Corréze et de la Dordogne.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau (joindre les plans)

La Zone d’activités de Bourdelas, 15,5 Ha dédiés a différents secteurs d’activités (agroalimentaire,
mécanique, vente de matériaux bruts) a été initialement mise en place.

Suite & la saturation de I’offre fonciére sur la ZA actuelle, création de la zone de Gate Bourdelas de
I*autre c6té de la route départementale. Le batiment évalué se situe sur ce site. Large fagade sur une voie
paralléle a la D 704 reliant St-Yrieix-la-Perche a Limoges. Bonne visibilité.
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4.3. Références Cadastrales

GATE BOURDELAS

L’immeuble sous expertise figure au cadastre de la ville sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
Saint-Yrieix-la-Perche ZL 49 ZA Gate Bourdelas 20 880 Sols
; ;
TOTAL 20 880 Projet de cession 2pc:rrtamt sur

4.4. Descriptif

Portion (une aile) d’un batiment industriel neuf, construction achevée en avril 2021.

Aucun aménagement intérieur. Structure métallique, sol béton, murs en bardage métallique, plafond
double peau. Deux grandes portes sectionnelles coulissantes.

Portion de parcelle de 3000 m? incluant accés et stationnements (16).
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4.5. Surfaces du béti (énoncées et retenues aprés vérification)

458 m? (donnée consultant).

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de ’'immeuble

Communauté de communes du Pays de Saint-Yrieix.

5.2. Conditions d’occupation actuelles

Libre

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Zone 1AUI du PLU de Saint-Yrieix : extension de la zone artisanale de Bourdelas, zone d’activités
industrielles, artisanales ou commerciales.

6.2.Date de référence et régles applicables
/

7 - METHODE D'’EVALUATION
7.1 Principes

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale ou
locative & 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. La méthode par le coflit de reconstruction sera
aussi utilisée a titre de recoupement.

7.2 Déclinaison

Au cas particulier, cette méthode est utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens
comparables a celui du bien a évaluer.



517

8 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

Absence de terme comparable (batiment industriel neuf) sur le secteur de Saint-Yrieix. La recherche de
termes est effectuée sur le haut de fourchette des mutations de batiments industriels sur le secteur de
Limoges et sa périphérie.

8.1.1.Sources et critéres de recherche — Termes de référence

1/ La recherche des termes de comparaison a été effectuée pour des cessions de locaux industriels, Limoges et périphérie,
haut de fourchette, 2019-2021.

8704P01

AP0t o |19ACI521 | BOISSEUIL |23 RTE DE LIMOGES 150 105000 700,00
8704P01 CONDAT-SUR-

J0mPoraE0 | 4BHAKISI Ve T |5 RUE JEAN JAURES 240 120 000 500,00
8704P01

joroaron . |sencyiesn COUZEIX |189 AV DE LIMOGES 160 135 000 843,75
8704P01

A A [TV FEYTIAT |11 RUE ANDRE AMPERE 644 412000 639,75
8704P01  |asimrion LIMOGES |3 RUE AMEDEE BOLLEE 450 345 000 766,67

2019P08309 A
8704P01

s |8simasasy LIMOGES |12 RUE PIERRE MICHAUX 1754 1300 000 741,16
8704P01  |esumprran LIMOGES |8 RUE QUESNAY 380 235000 618.42

2020P15579 .
B704P01 | 11400

s Ok, [ PANAZOL  [11 AV LEON BLUM 160 135 000 843,75
8704P01

stoapiato |1enaPrs9 BOISSEUIL 5289 ALA PLAINE 462 270000 sa4.42
8704P01

S |851BEMETI LIMOGES |9 RUE DUVERGER 342 250 000 730,99
8704P01

Ik PV LIMOGES |3 RUE DES FEUILLANTS 300 195 000 650,00
8704P01

0spastos |8S7BPIS32N LIMOGES |11 RUE LA BRUYERE 250 140 000 560,00
8704P01

POt estTwrtsi LIMOGES |41 RUE PAUL CLAUDEL 650 379 000 563,08

Prix moyen 674

8.1.2. Autres sources

Terme 2021P03750, Pierre-Buffiére, « Chabanas », centre de contrble technique et parkings, 180 000 €, 213 m?,
845 €/m>.

Terme plus ancien 2014P02943, VEFA bétiment industriel, Limoges, 19 av d’Ariane, 1 400 000 €, 1575m?, 889 €/
m2.

Observatoire de I'immobilier CCI 87 (publication mars 2022).

Prix de vente par m’ en euros HT (prix hors frais et selon equipament,]
Limoges villz
Communes périphériques
Moyenne basse Moyenne haute
Bureaux
neufs NS NS
anclens réncvés 748 1070
- anciens non rénovés 355 580
Entrepots et locaux industriels
neufs 800 900
anciens rénovés 443 635
ancians non rénovés 200 340
* arec parking

Locaux industriels neuf : fourchette située 800 et 900 €/m?, anciens rénovés : 443 4 635 €.
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8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues

Méthode par le coiit de reconstruction (données consultant) :

Coflit de construction, foncier inclus (3000m?) : 1 095 000 € pour le batiment entier (1175m?), pour la
portion faisant I’objet du projet de cession, soit 458 m* : 427 000 €.

3

La valeur vénale d’un immeuble neuf n’est pas égale a son colit de reconstruction, la différence
constituant la dépréciation immédiate. L’abattement pour dépréciation immédiate dépend principalement
des facteurs suivants :

Situation de I’'immeuble : située au sein d’une ZA mais & distance des principales agglomérations.
Importance de I'immeuble : superficie moyenne pour ce type de bien.

Caractéristiques de I’immeuble : conception classique mais sans aménagement intérieur (pas de bureaux
ni sanitaires en 1’état).

Marché immobilier local et conditions économiques : plutdt favorables d’ou I’extension de la zone
d’activités de Bourdelas.

Un abattement de 15 % est retenu du fait de 1’éloignement des grands centres urbains et de 1’absence
d’aménagement intérieur.

427 000 € x 0,85 =363 000 €.
Méthode par comparaison :

Les données issues de I’observatoire de I’immobilier indiquent un prix de vente de 800 & 900 €/m? pour
des locaux industriels neufs a Limoges ou dans sa périphérie, cohérent avec le terme en VEFA.

L’étude de marché de locaux industriels en bon état indique un prix moyen de 674 €/m? sur Limoges et
sa périphérie.

Afin de tenir compte de la situation géographique moins favorable du bien et de son état neuf nous
retenons un prix médian de 760 €/m?

458 m? x 760 €/m>= 348 000 €

La valeur issue de la méthode par comparaison (cohérente avec celle issue de la méthode par coiit de
reconstruction) est retenue.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

Compte tenu des caractéristiques du bien ainsi que des termes de comparaison retenus,

La valeur vénale du bien est estimée 3 348 000 € assortie d’une marge d’appréciation de 10 %.

(La marge d’appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée. De fait, elle est distincte du pouvoir
de négociation du consultant).

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.



11 - OBSERVATIONS

7717

La présente estimation est réalisée sur la base des €léments en possession du service a la date du présent

rapport.

Il n’est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcolits 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.

Une nouvelle consultation du Péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si 1’opération n’était pas
réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les

conditions du projet étaient appelées a changer.

Pour la Directrice Départementale des Finances

Publiques,

Par délégation,

L'inspecteur divisionnaire

des Finances Publigues™

=7

Jacques PECH
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