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Le 13/11/2025

Le Directeur égional des F'nances publ'ques

Madame Le Maire
de la Commune de Décines-Charpieu

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Ténement immobilier
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Adresse du bien: 169 avenue Jean Jaurés, 69150 Décines-Charpieu

Valeur vénale : 924 000 £, assortis d'une marge d'appréciation de 10 %.
Indemnité de remploi : 93 400€ ‘
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)
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3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

31 Nature de l'opcration
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3.3 Projet et prix envisape
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4- DESCRIPTION DU BIEN
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5 - SITUATION JURIDIQUF
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début bail mais nom laocataire loyer 06 2025 montant loyer hors taxe ‘
et hors charges

E

Appel de Loyer 06-2025 5
[ 01/07/2018 Appel de Loyer 06-2025 887,06
26/01/2023| 01/06/2025MME ABOUZ AMAL remplacé Appel de Loyer 06-2025 456,39

Par mr beckanovic 10/2025

| |
mois 06/2025 | 3 253,53
|total des loyers HT-HC sur 12 mois 39 042,36

6.1.Régles actuelles

PLU-h de la Métropole de Lyon : zonage Urmic ; zone, a caractére mixte, constituant généralement une
liaison entre les quartiers centraux et les quartiers périphériques. De volumétrie variée selon les secteurs,
le bati s'organise, majoritairement, en ordre discontinu, de facon dense en front de rue ou avec de
faibles reculs. Une « morphologie en peigne » peut étre adoptée sous certa'nes conditions. Dans les
coeurs d'flot, oU I'emprise du bati est moindre, la présence végétale est significative.

| s'agit de favor’ser et d'accompagner un fort renouve lement urbain dans une diversité de formes et de
gabarits afin de concilier densité et enjeux environnementaux, de favoriser les transparences vers les
cceurs d'flot. La zone comprend cing secteurs (URm1, URm1la, URm1b, URm1c et Urm1d), qui se
distinguent par la hauteur des constructions.

Régle de constructibilité : Emprise au sol non réglementée, hauteur des constructions <16 m, coefficient
de pleine terre 2 25 %.

Comme décrit supra ( cf § 3.3) la parcelle est grevée de 3 emplacements réservés qui occupent la
totalité de la parcelle:
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6.2.Date de référence et régles applicables
La date de référence est |la date d'opposabilité aux tiers du PLU h de la Métropole de Lyon, soit le
18/06/2019, étant précisé que la derniére modif'cation (modification n°4) a été val'dée par délibération
du conseil métropolitain du 16/12/2024, exécutoire a compter du 23/01/2025.

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

La valeur vénale est déterminée par application des méthodes suivantes :

-la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de |'étude objective des
mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de ‘immeuble a évaluer sur le marché
immobilier local. Au cas particu ier, cette méthode est utilisée car il existe un marché immobilier local

avec des biens comparables.
-La valeur vénale est déterminée par la méthode de la charge fonciére qui consiste a estimer la valeur du
terrain sur la base des droits a construire, c'est-a-dire la surface de plancher (SDP) qui peut étre

développée sur la parcelle ou I'emprise considérée au regard des régles d'urbanisme (PLU)



8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché-

8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison
8.1.1.1- Des mutations a titre onéreux d’immeubles de rapport

Des mutations a titre onéreux d”mmeubles de rapport construits avant 1950, situés dans un rayon de
1000 m autour du bien a evaluer, sur a commune de Décines-Charpieu, ont eté recensees sur la periode

2022/2025.
SPFLYON3 | , B904P03 lozsuazizsi DECINES-CHARPIEU |13 RUE cOUI 26/10/2022 1930 323 880 000 ’
2022P25789 | 2 724€/m?
6904P03 |

SPFLYON3 | , W% |275AVI194/1 | DECINES-CHARPIEU |20 PL ETIENNE BUYAT 30/06/2022 toz0 | 420 650000 4 page/m

SPF LYON 3 6904P03  |,75AVH94/2 | DECINES-GHARPIEU |1 AVLEON TOLSTOI 30/06/2022 1920 | 341 600 000
2022P17381 i 1 760€/m?
Moyenne 2 011€/m?
Médiane 1 760€/m?

8.1.1.2.- Etudes de marché : recherche de cessions de lots & usage d’habitation :

- Des mutations a titre onereux d’appartements de construction ancienne, de type 3-4 d'une surface

comprise entre 70 et 110 m?
m autour de ‘adresse du bien

ont été recherchées a compter du 01/05/2022, dans un per metre de 500

- T f
6904P03 275/IAXI | T4 avec baleon cave
1 20011178 |oamionszz | DECINES-CHARPIEU |1RUE CHAMPOLLION | 22/05/2023 1979 80,69 254 000 3 148€/m 24 Save
\ ‘
| 6904P03 | 275/AX/ i
| 2 20080181 | 3041 2o DECINES CHARPIEU |1 RUE CHAMPOLLION |  11/02/2025 1979 79,08 226 000 2 883/ 0 T4 +loggla+cave
6904P03 | 275HAX/ R
3 202225678 |s04li252;6585 | DECNES-CHARPIEU |3 RUE CHAMPOLLION | 03/1112022 1979 924 263 000 2 846€/n 16 Ts+cave +gge
6904P03 |21 oMPX i ]
4 A o |30411207:218:22 | DECINES-CHARPIEU |4 RUE CHAMPOLLION | 2110772023 1980 8135 215 000 2 643/ 18] T4 +loggia+cavetgge
3
6904P03 | 275/IAX/ i
5 St g | A 236 DECINES-CHARPIEU |4 RUE CHAMPOLLION |  10/01/2024 1980 807 196 000 2 429€Hm 0 T4 +loggia+cave
| 6904P03 275/IAW! ; T3+loggiatcavetgarage
6 | sopaptares |oaiotuazz:y | DECINES-CHARPIEU |4 RUE DANTON 26810212023 1983 7152 250 000 3 4966/ 28 g
8 e 8 |2751AWISS!3 | DECINES-CHARPIEU | 123 AV JEAN JAURES | 10/12/2024 1930 76,03 164 000 2 157€/m? 0 T3 Herrasse
6904P03 | 275/AX/
9 2039700056 |aaui 1 ety | DECINES-CHARPIEU |134 AV JEAN JAURES | 0310512023 1981 82,62 230000 2 784€/m? 25| T4+bacans+oavergge
6904P03 2751IAX! T4+bacons+cave+gge+
10 2025105006 | 0043515 DECINES-CHARPIEU [134 AV JEAN JAURES |  06/03/2025 1981 83,07 180 000 2 167€/m? 1 o
6904P03 2751AXI T3+balcon+cave+parkin |
| 11 2023P08045 | 4231 140 1257 | DECINES C ARPIEU 208 AVUEAN JAURES | 1310412023 1984 69,25 150 ooo‘ 2 166€/m? 10 .
| i |
12 s | o DECINES-CHARPIEU !7 AVLEON TOLSTOI | 1411072022 1971 76,27 249000 3 265€/m? 15|  Ta+loggiarcave+gge|
19; ;
| 6904P03 | 275/AV/ i )
| 13 2003850 | aptloa2:71 ‘ DECINES CHARPIEU |9 AVLEON TOLSTOI | 05/1212022 1971 79,96 207500 2 595€/m? 1 T3+parking+cave
6904P03 | 275/AVI ‘ i
14 2009p16e61 | foaneacee | DECINES-CHARPIEU |13 AVLEON TOLSTOI | taian0z3 1971 8,94 220 800 2 483€/m? 15| T4+ loggia+cavergge
Quartile bas 2 429€/m*
Moyenne 2 697€/m*
Médiane 2 643€m?
Quartile haut 2 883€/m?

- Des mutations a titre onéreux d’ appartements de construction ancienne, de type studio ou T1
d’une surface compr’se entre 10 et 30 m?, ont été recherchees a compter du 01/05/2022, dans un
pér metre de ‘I 000m autour de |'adresse du bien.

[
\ 6904P03
| SPELYON3 | pgooppsay | 27SHAWITS3INE T
! \
| 6904P03
‘ SPFLYON3 | ,oul ao4r |275/AVIS84113
6904P03 o
SPFLYONS | o0 oemg |275/AZI320//1112;10

T1+parking ext
T2/duplex(mezzanine) |

T1+ardin +cave

-
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10 - DURELE DE VALIDIT
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