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1. Service consultant : MARSEILLE PROVENCE METROPOLE

DEVELOPPEMENT DURABLE ET ATTRACTIVITE DU TERRITOIRE
BP 48014 - 13567 MARSEILLE

Vos références :  DGDDAT/CC/KDSB/DUF

Affaire suivie par : Ghislaine TOCHON

2. Date de la consultation : le 1/6/2011 Regue le 22/6/2011 ( Visite le 1/4/2010-)

3. Opération soumise au contrdle (objet et but) : Projet d’acquisition amiable ou par voie expropriation ( opération
susceptible de DUP ) de locaux industriels et commerciaux sis MARSEILLE 15éme Les Crottes - 72 av Zoccolla, et
affectés par I’emprise du prolongement de la ligne de métro N°2  Bougainville / Capitaine Géze

4, Propriétaire présumés : SCIPARNAS
Les Crottes-72 av Zoccolla 13015 MARSEILLE 15éme

5. Description sommaire de Pimmeuble compris dans I’opération :

Commune de :MARSEILLE 158me Les Crottes-72 av Zoceolia
Cadastre — Superficie :
Section | Parcelle | Superficie Lieu-dit : 1 Nature — Situation
B 70 3944m?| Les Crottes-72 av Zoccolla |locaux indus. + bureaux

B 71 2370m?| Les Crottes-72 av Zoccolla

TOTAL 6314 m? -

Nature — Situation : Locaux industriels et commerciaux de 1500:‘1;1:2 de superficies utiles environ dont.500m*de
bureaux, & I’usage d ‘un négoce agroalimentaire exploité par la SARL ARLES AGROALIMENTAIRE

Situation & proximité immédiate de I’autoroute A55 sortie n°4 St Louis, sur un ensemble compact de 6314 m?
entidrement clos avec grand portail métallique automatisé et sécurisé: Abords aménagés et goudronnés avec parking
du personnel et parking visiteurs, et a I’arriére du batiment principal, une rampe d’accés PL avec aire de retournement

et quai de déchargement. e

Le batiment principal est constitué d’un vaste batlment a structure metalhque remplissage, parpamgs et bardage
métallique double peau, toiture bac acier entiérement isolée, 7 m de falt'lge d’une superficie d’environ 1000m? utiles
A usage de stockage et d’entrepdt avec une vaste unité de stockage cent1 -ale , avec revétement de sol souple, pont de

" “levage roulant, un réfectoire et 2 vastes chambres froides dont une u jrozd négatif ~ Ensembleéquipé—dedivers

dispositifs de stockage automatisés circulant sur rails ( materiel & outillage)

Bureaux d’environ 500m? SU situés a Iintérieur du batiment pr incipalmais constituant un ensemble en dur ( murs
béton enduits — toit- terrasse) avec accés par escalier central, hall d’accueil et salle d’attente, couloir central
distribuant 6 grands bureaux ( de 12m?a 16m? environ) , une petite salle.d’archives / photocopie, + une grande salle de

22/23 m? environ - Bloc sanitaire avec WC lavabo
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Ensemble en parfait état d’entretien et bien équipés ( réseau informatique, alarme, climatisation )- Sol moquette ou .
thermo - plastique, ensemble entierement isolé- menuiserie alu laquée coulissante , volets roulants extérieurs. Faux

plafonds et cloisons placostyl
5 a. Urbanisme - Situation au plan d’aménagement - Zone de plan - C.0.S. - Servitudes - Etat du sous-sol -
Eléments particuliers de plus-value et de moins-value - Voies et réseaux divers :

PLU 'dc la commune de UAV. i :
6. ()mum de propriété : Sans intérét pour I’évaluation. ' ) : o
7.Situation locative : Bail Commexcml au profit de la Sté ARLES SAS (AGRO ALIMFNTAIRE ) 22 bd du Caplmnc
Ciéze 130015 MARSRILLE - " h
9 - 1() —RT I‘C()URS A LA PROCEDURE D’EXPROPRIATION. 3 ;
Offres ¢ 4 soumettre au juge de ’expropriation : " o
{ :

I/ IN DEMNITE DE DEPOSSESSION : Révision_et réactualisation 2011 :

Elle doit correspondre & la valeur de immeuble déterminée suivant 2 hypothéses alternatives

1/ Indemnisation du bien « libre d’occupation », le propriétaire foncier faisant son affaire personnelle de
I’éviction de son locataire el la libération effective des lieux 4 la date du transfert de propriété.

a — Indemnité principale : révisde et réactualisée en 2011 sur les hases suivantes:

Entrepot de 1000 m* SU 600 000 €.
Burcaux de 500 m* SU 450 000 €.
SITOTAL locaux commerciaux ( « libre d’occupation » 1050 000 €
NON BATI : réserve fonciére
Seet® B 71 :2 370m? 474 000 €
1524 0
TOTAL 00¢€
b — [ndemnité accessoire :
Remploi (sous réserve de D.U.P soit 153 400 €
jusqu'a 5000 € : 20%. 1000€ )
entre 5000C€ et 15 ()()() € \IS‘/n ’ f 1500€ . :
el pour le surplus: (1524 000 € - 15000€ Y1 x 10%= 150 900€ ... \‘
Total de I’indemnité de (leOSbL.SMOIl : 1677.400€

INDEMNITE D’EVICTION ( Sté /\RLES) Néant

2/ Hypothése 2: Indcmmmtmn du bien «occupéey, au regard du Bail commercial existant au profit cle la Sté ARL

(‘.

‘h

a — Indemnité principale :

Entrepdt de 1000 m* SU : ; 600 000 ¢
Burcaux de 500 m2 SU ! 450 000 ¢
. Yaleur libre d’occupation ;1050 000¢
SITOTAL locaux commereiaux : ’ .
‘ Valeur occupée Abattement pour occupa‘uon commerciale -40%,
; - by Valeur occupée : ; :_{:? 030 O'Of) {
NON BATI : réserve fonciére L
Sect®B71:2 37()m1f ‘ (' : ' "" - 474 000
TOTAL o 1104 000
b — Indemnité accessoire;: . '
Remploi (sous réserve de D.U.P) Soit P 111 400
jusqu’a 5000 € : C20%, 1000€ G
entre 5000€el 15000€:°  15% 1500€ :
et pour le surplus : (1 104 090 € - 15 000€ ) : x 10%= 108 900€ ... i A
Total de I’indemnité de dépossession : (valeur occupée ) : 1 215 400€
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'.:.III ~INDEMNITE D’EVICTION : ESTIMATION DU PREJUDICE INDUSTRIEL OU COMMERCIAL

Indemnité d’éviction a2 allouer 2 la Sté ARLES dans la seule hypothése de I’acquisition des locaux en «valeur
occupde » (Hypothése 2 : indemnité principale + remploi = 1 215 400€ )

Propriétaire du fonds : Sté ARLES SAS 22 bd du Capitaine Géze 130015 MARSEILLE

Situation et objet de I’exploitation :Négoce et distribution AGRO ALIMENTAIRE

Origine de propriété : // ;
by
Bam et locations en cours. Autres éléments d’appréciation (personnel employe\ matériel...) Bail Commercial au

proﬁt de la Sté ARLES . ;

'y Résultats des trois derniéres années : (2008-2009-201:0 ) ~ i )
w ' Années 2007 | - 2008 2009 2010 . : | Moyenne 2010

% CA HT ' NC 18315186€ 17239618€]| 18540285 € 18 031 696 €
B%neﬁce d’exploitation NC 410 646 € 307914 € 648 452 € 455.670.€

v Salaires NC 582 551 € 642 357 € 685 462€

+Charges sociales NC 270092 € 290746 €| 311 574€ :

Total frais de personnel, | NC 852 643 1933 103€] 997036 € 927594 €
Immobilisations : Bilap.2010 :
Constructions/sol d’autrui: Brut: 316492 € - - VNG 010:.102 218€
Matériel de bureau , mobilier Brut:_18 177 € Vi X

TOTAL : 334 669 €

Détermination de PINDEMNITE D‘EVICTION : ( au droit de la SAS ARLES) S,
1/ Perte des immobilisations non transférables constructions s/sol d’autrui VINC: 122 512 € (2009) 102 218:€ (2010)

2/ Trouble commercial:- Perte de bénéfice brut d’exploitation i concurrence de la durée du transfert, soit 3 mois ¢

activité maximum : 455 670 € X 3/126me =. Tt ooovveeee oo, 113'917,50€ (2010)
. -indemnisation des frais de personnel pendant la durée du transfert,
OUA.  soit 3 mois dactivité maximum: 927 594 € X 3/12eMe =.......c.ceevvvrirerieiininnn.. 231 948.50€ (2010)
' TOTAL DE LYINDEMNITE D ‘EVICTION :... . 448084 €
Arrondi 2 ..ceeveneerieenn 450:000:€

11. Réalisation d'accord a I'amiable : // (

'

12. Observations particuliéres : , '

La présente estimation ne prend pas en compte les frais liés a la recherche d’amiante, de risques liés au saturnisme et
d’insectes xylophages nii, éventuellement, le colit des traitements nécessaires (dans les parties batxes)

L’enregistrement de, votxe demande a fait ’objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et de rectification,
prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative & I’informatique, aux fichiers et aux libertés, s’exerce aupiés des directions
territorialement com,petentes de la Direction Générale de la Comptabilité Publique. ‘

En outre, il vous appartlent d’en informer le(s) propriétaire(s) concerné(s). ' N

L’évaluation contenue dans le présent avis correspondant a la valeur vénale actuelle, une nouvelle consultation du
Domaine serait nécessaire si I’opération n’était pas réalisée dans un délai de deux ans. -

- A Marseille, le 22/6/2011
. Pour le Gérant intérimaire de la Trésorerie Généralé
-1 - de la région PACA et du département des Bouches du, Rhoéne,

iv

i et par délégation i

Michéle- GAUCI-MAROIS
Responsable local de France Domaine .
Directeur Départemental

/
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Claude ROUSSEL

Expert prés la Cour d'dppel d'dix-en-Provence
Ecole Supérieure de Commerce de Paris
Maitre en Droit

port: 06 0346 08 75
email ! roussel.experts@wanadoo.fr

COMMUNAUTE URBAINE
MARSEILLE PROVENCE METROPOLE
BP 48014

13587 MARSEILLE CEDEX 02

Objet : Acquisition de I'immeuble de la SCI PARNAS
Eviction de la Société ARLES Marseille, le 22 septembre 2011
Synthése des estimations

A I'attention de Monsieur Jean-Marc BONINO

Monsieur le Directeur,

Dans le cadre de la mission d'estimation et de négociation concernant l'acquisition amiable de I'ensemble
immobilier appartenant & la SCI PARNAS occupe par la Société ARLES, et & la suite des divers
contacts et visites sur les lieux, ainsi que des réunions qui se sont tenues en vos bureaux,

J'ai 'honneur de vous présenter, ci- aprés, l'état des estimations réalisées par les divers intervenants dans
ce dossier, & savoir France Domaine, Madame DEVENEY, expert prés la Cour d'Appel , désignée sur
requéte par-le Président du TGI de MARSEILLE, et moi-méme, agissant & votre demande. .

VALEUR VENALE DE L'IMMEUBLE DE LA SCI PARNAS

FRANCE |EXPERT MANDATE | EXPERT JUDICIAIRE @ SCI PARNAS
DOMAINE PAR MPM
LIBRE 1.524.000 € 1.980.000 € 1.704.000 € * 2.885.000 €
OCCUPE| 1.104.000 € 1.188.000 € 1.022.000 € * 2.020.000 €
* Ces montants ont servi de base & l'expert judiciaire pour son estimation de l'indemnité d'éviction
due & la Société ARLES.

OFFRE NOTIFIEE PAR MPM
(29/07/2011)
1.730.952 €

OBSERVATIONS

On constate que les estimations des deux experts et de France Domaine sont assez proches (plus ou
moins 7,5% par rapport 4 la moyenne des trois estimations).

La demande de la SCI PARNAS ne correspond pas & une valeur vénale, mais & un prix de revient
constitué par le cofit d'acquisition d'un terrain en ZI des Estroublans a VITROLLES et la construction
des batiments nécessaires & l'exercice de l'activité poursuivie.

CABINET ROUSSEL & ASSOCIES — SARL au capital de 64.500 € - SIREN 440 606 648 RCS MARSEILLE

23, boulevard André Aune - CS 60301 - 13286 Marseille — Cedex 06 - @ 04.91.59.49.00 - . 04.91.13.51.21

ESTIMATIONS D "MMEUBLES ET DE FONDS DE COMMERCE (VALEURS CORPORELLES ET INCORPORELLES) ASSISTANCE ET CONSEIL EN EXPROPRIATION
MEMBRE DE LA FEDERATION NATIONALE DES CHAMBRES D'EXPERTS ET EXPERTS JUDICIAIRES EVALUATEURS FONCIERS IMMOBILIERS ET COMMERCIAUX (E.E.F.1.C)

MEMBRE D'UNE ASSOCIATION AGREEE, LE REGLEMENT DES HONORAIRES PAR CHEQUE EST ACCEPTE
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Les attestations et devis détaillés produits par la SCI PARNAS concluent & un prix de revient
sensiblement supérieur car le transfert regroupera les deux sites aujourd'hui exploités 8 MARSEILLE.
La demande formulée a été calculée par la société au prorata des surfaces (surfaces de l'immeuble a
acquérir par MPM / surface totale aménaggée sur le nouveau site).

Dans ces conditions, la Communauté Urbaine a notifié par courrier en date du 29 Juillet 2011 4 1a SCI
PARNAS une offre d'achat de l'ensemble immobilier de 1.730.952 € en valeur "occupée”.

Il faut considérer aussi que si cette acquisition était poursuivie dans le cadre d'une déclaration d'utilité
publique, la SCI PARNAS pourrait prétendre & ce que lui soit versée une indemnité de remploi s'élevant . *
4174.095 €. .

INDEMNITE D'EVICTION DUE A LA SOCIETE ARLES

FRANCE EXPERT MANDATE EXPERT SCI
DOMAINE PAR MPM JUDICIAIRE PARNAS / ARLES
450.000 € 1.327430€ 1.500.000 € 1.500.000 €

OFFRE NOTIFIEE PAR MPM
(29/07/2011)
1.500.000 €

OBSERVATIONS

On constate que l'estimation de France Domaine est trés inférieure a celles des deux experts, elles-mémes
pratiquement égales 2 la demande de la société évincée.

La différence essentielle résulte de ce que France Domaine ne prend pas en compte l'indemnité due au titre de
la perte du droit an bail telle qu'elle est, de jurisprudence constante, usuellement allouée en matiére d'éviction
commerciale dans le cadre d'un transfert d'activité (cf. le rapport d'expertise établi par Madame DEVENEY,
désignée sur requéte par le Président du Tribunal de Grande Instance de Marseille).

L'abattement pour occupation commerciale de 40% pratiqué par France Domaine et les deux experts
correspond d'ailleurs le plus souvent & la valeur du droit au bail (méthode d'estimation dite "du différentiel")

dont la perte doit étre indemnisée au locataire évincé.

Dans ces conditions, l'offre formulée & la Société ARLES pour son éviction par la Communauté Urbaine dans
le méme courrier du 29 TJuillet 2011 , soit 1.500.000 € est tout & fait justifiée, d'autant plus que la collectivité
impose des délais trés serrés & l'entreprise pour libérer le site actuel.

Quant & P'octroi d'une indemnité de remploi calculée sur la base de l'indemnité principale (la valeur du droit au
bail en l'espéce), la méme remarque que celle faite pour I'indemnisation de l'immeuble s'impose aussi, étant

précisé, néanmoins, que les deux experts l'ont prise en compte puisqu'elle est usuellement allouée au locataire
commergant évincé par le Juge de la Propriété Commerciale, en dehors de toute procédure d'expropriation.

En vous souhaitant bonne réception des'p_résentes,

Je vous prie de bien vouloir agréer Monsieur le Directeur, l'expression de mes sentiments distingués.

Regu au Controle de 1égalité le 25 octobre 2011





Martine DEVENEY

. ESPERT IMMOBILIER
EXPERT PRES LACOUR D’APPEL D'AIX EN PROVENCE

DIPLOMEE DE LINSTITUT DE LA CONSTRUCTION
ETDE LHABITATION (1LCH.- C.N.AM)

TDIPLOMEE DE SCIENCES POLITIQUES

MEMBRE DELINSTITUT FRANGAIS DE LEXPERTISE IMMOBILIERE!
MEMBRE dé 1a CHAMBRE dés EXPERTS TMMOBILIERS: de FRANCE

Service Requétes:Président
Ordonnance sur requéte en date du 31 janvier 2011
Ordonnance: en remplacement de consultant en.date du 3 mars 2011
~ NeRGIv00161
N®MI 11/00000714

“RAPPORT DE CONSULTANT

14 Rue Bonnefoy - 13006 MARSEILLE - Tél : 04 91 85 09 18- Fax:.04.918502.71
Membre d’une association agréée. acceptantles réglements par-cheque
N°siret 325 00 371 30 0071 ‘






Nous soussignée, Martine DEVENEY, Expert Immobilier, Expert prés la Cour d’Appel

d’Aix-en-Provence, avons été- désignée par le Tribunal de Grande Instance de-Marseille,
en qualité de consultant par une ordonnance en remplacement d’expert en date du 3

mars 2011, sur la requéte de :
0 La SCI PARNAS, dont le siége social se situe. Les: 'Garrigue_s 17 Chemin de la
Colline Saint-Joseph 13009 Marseille, prise ent la.personne de son représentant
1égal en exercice et domicilié en cette qualité-audit siége.

Demanderesse

La dite SCI PARNAS ayant pour Conseil, la SELARL FOLLIN-MARCOUYEUX, dont le
Cabinet.est sis.54Cours Piérre Puget 13006 Mariseillew

Avec. MISSION

» De convoquer les parties intéressées; & savoir la SCL PARNAS,. la Société

HOLDING ARLES, et la COMMUNAUTE PROVENCE METROPOLE;

> Se rendre surleslieux;

» Recueillir tous. documents nécessaires et utiles,

> Evaluer le montant de I'indemnité déviction ainsi que les indemnités: accessoires:
conséeutives A la libération des locaux professi‘ohnelsv occupés par la. société
ARLES du fait: de Pacquisition prochaine par la Communauté Urbaine des:

parcelles 70-et 71, sises 22 Boulevard: du Capitaine: Gé’)ze, 18015 Marseille,

. , . o . - 3 - .
» De dresser rapport aprés avoir regueilli les observations des parties.

2/19






OPERATIONS EXPERTALES

Saisie de notre mission le 9 mars 2011, nous avons sollicité les convenances des parties.

" et fixé notre visite des lieux le 29 mars 2011 & 11 H.
Au jour et lieu dit étaient présents :

Melle Nathalie ARLES représentant la SCLPARNAS et la HOLDING ARLE S,

- ‘Maitre Philippe MARCOUYEUX étant excusg, \A
Monsiéur Claude ROUSSEL, expert prés la Cour d'Appel, Conseil de
MARSEILLE PROVENCE METROPOLE, représentant son mandant.

Lecture donnée de notre mission, nous avons.évoqué avec les parties les circonstances de:
- La reprise des lieux par MPM et nous avons établi la liste des documents nécessaires &

notre:estimation..
Nous avons énsuite procédé i lavisite des lieux.

Documents communiqués 4 Fexpert

- Courrier de MPM en date du:29 décembre 2010

- Bail commercial en date du 18 décembre 2009,

- Bilans des sociétés.du groupe:2010, 2009 ¢t 2008

- Evaluations de M. ROUSSEL, expert conseil de MEM,

- Evaluation du Cabinet ROUX, pourla SCI PARNAS,

- Evaluation des préjudices delentreprise ARLESp ar Mme BARRAL, expert comptable:
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RAPPEL DES FAITS

La SCI PARNAS a acquis en 1990 un terrain cadastré Section B parcelle n°65;

situé 22 Bd, du capitaine Géze dans le 158me arrondissement de Marseille.

Sur cette unité foncidre.d’une superficie de 6 425 m? existait une construction de 625 m?
La SCT a fait par la suite édifier. un. entrep6t d'une surface de 1240 m? ainsi quun

immeuble de bureaux dune surface de 252 m?.

La SCI PARNAS a donné cet ensemble: immobilier 4 bail commercial & la. HOLDING
ARLES, selon bail en date: 18 décembre 2009 & effet du 1° janvier 2010, pour une durée

de 9 ans moyennant un loyer annuel de 144 000 € révisable chaque année:

Le Groupe des sociétés. ARLES a pour activité la distribution d'ingrédients et d’additifs

fonetionnels:alimentaires ainsi que lé négoce de végétaux industriels.

La Société gest implantée dans les lieux considérés en. raison. de:la qualité de. leur
emplacement mais également. en raison de la faculté d’agrandissement dans: le futur

générée par la constructibilité résiduelle: du terrain..

Par courrier en date du 29 décembre 2010, MARSEILLE PROVENCE METROPOLE a
informé le groupe des sociétés ARLES, de son intention d’acquérir les parcelles
nécessaires & extension de la ligne de métra N° 2, dont les parcelles B70 et 71 propriété

de la SCI PARNAS, la libération des lieux devant intervenir au plus tard le dernier

trimestre 2012
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I°) ANALYSE DES ELEMENTS PERMETTANT DE FIXER
L’INDEMNITE DE RESILIATION

[1.1/ STTUATION DES LOCAUX ET QUALITE DE DEMPLACEMENT

Les locaux considérés sont situés dans le 15éme arrondissement: de Marseille, quartier

des Crottes, au numéro 22 du Boulevard du Capitaine Geze.

Le Boulevard du. Capitaine est une. voie de grande circulation reliant les: Ports aux

Arnavaux et aux aceés des autoroutes AT et A5S5.

Les. locaux. considérés bénéficient d*un trés bon emplacement avec une excellente

desserte au niveau des réseaux &t voies:de communication ™

Autoroute Nord A7 et autoroute du Littoral A 55 & proximitéimmédiate..

Autoroute Est (A50) plus éloigné, accds possible parle tunnel Prado-Carénage.

Gare S.N.C.F Marseille - Saint-Charles située. & proximité par la-rue de lyon et le:
Boulevard:de Paris,

Les Ports situés.a 1 km:

Aéroport Marseille-Provence situé: & 20 kms; accessible par A 7 ou A 55.

[1.2/ CONSISTANCE DES LOCAUX CONSIDERES

o Configuration des lieux

Les locaux considérés sont constitués -

@O dun batiment 4 usage de bureaux et locaux sociaux, élevé d'un niveau sur rez-de-
c¢haussée; ossature béton, toiture bacs acier, menuiseries aluminium double

vitrage, comprenant:

» au rez-de-chaussée, le hall d’entrée du bitiment, une salle: de réunion,
deux bureaux, un local informatique, des sanitaires, un local social.

Ce niveau communigue avec l'entrepdt.
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» alétage, 8 bureaux.
Prestations intérieures du batiment :
Sols carrelés ou parquetés, faux plafonds dalles minérales.
Sanitaires hommes et femmes avec vasques lavabos,
Locaux sociaux avec cuisinette;
Bureaux avec climatisation réversible, protégés par télésurveillance et alarme,

L’ensemble des locaux est bien éclairé et ensoleillé.

Batiment bureaux

O Dun entrepdt de stockage, avec hauteur sous ferme.de 7m, avec bureau dé chef

d:’sateliex',_,‘ chambre froide, pidce d’échantillons, coffre. fort «.safran», et un local.

d’archives:

Construction avec bardage métallique double peau et remplissage parpaings,

couverture bacs acier avec isolation, sol cimenté, chambre froide (froid positif et:

négatif\)i,, fermetures par volets roulants électriques, quai de déchargement.
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H

Entrepot

Le terrain attenant.

Les locaux sont implantés sur un terrain de forme triangulaire, plat sur sa majeur:
partie, avec léger talus en:confins nord, entiérement cloturé et d’une-superficie globale de:
6314 m?.

Ony accéde par un portail coulissant automatisé donnant accés & une cour bitumée

desservant Jes:bureaux et Lentrepdt.
La fagade ouest des bureaux donne sur un espace vert.avec pelouse arborée avec
notamment trois.d’oliviers adultes.

Le solde du terrain, correspondant a la parcelle n°71 est en terre battue.

Espaces verts
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Terrain attenant avec constructibilité résiduelle

a [Ktat dentretien et superficies

Cet.ensemble immobilier présente un bon:état foncier et un bon état d’entretien locatif.

Superficies :
- Batiment bureaux R+1:

- Entrep6t
Superficie utile totale+
Superficie de:P'emprise fonciére :

Parcelle B 70
Parcelle B71

Soit une emprise totale de

300.m?
1220 m*

1520 'm?

3 944 m?
2:370 m?

6 314 m*
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Renseignements d’urbanisme

Ce ténement foncier est-situé en zone UEh, sur le PLU de Marseille, zone a destination

d’activités économiques inscrite en tissu-central.
Nous avons relevé sur le réglement applicable a cette zone que *
- Le Coefficient d’emprise au sol est de- 60 %

- La hauteurmaximale des batiments est de 22 m.

En Poccurrence, cette-unité fonciére posséde une possibilité d’extension du bati-de l'ordre

de *

Potentiel emprise ausol: 6314 m?x60% = 3.788 m?
Emprise du bati existant : 1355 m?
Résiduel théorique d’extension du bati: 2,433 m*

Constructibilité réaliste d’extension selon configuration des Heux-et rationalisation de

Poccupation spaciale, ramenée & 1 500 m?
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1.3/ ANALYSE DE LA SITUATION LOCATIVE

Par acte sous seing privé, en date du 18 décembre 2009, la SCI PARNAS a donné a bail
commercial 4 la HOLDING ARLES, les locaux sis & Marseille (13015), 22 Bd. Du

capitaine Géze, et 'avenue Felix Zoccola, cadastrés Section 901 B n° 65 (A ce jour,

parcelles cadastrées 70 et 71) constitués par

- Un terrain d'une contenance de 6 314 m?

- L’ensemble des constructions entrepdts et bureaux construit sur ledit terrain.

» Destination des lieux @ Activité de commerce de gros et de produits chimiques
complémentaires aux produits. alimentaires, ainsi que les activités similaires ou

connexes.

» Durée du bail et montant du loyer : le contrat a été conclu pour une durée de 9 ans
commengant & courir le 1er janvier 2010, venant & expiration. le 31 décembre 2018,

moyennant un loyer annuel de 144 000 € révisable tous.les ans.

> Dispositions contractuelles:: le bail contient les ¢lauses habituelles et dispositions:

découlant; des usages locaux, en matiére commerciale, notamment

- Le preneur goblige & faire toutes les. réparations locatives et d’entretien, &

Pexception des grosses réparations prévues & I'article 606 du Code civil,

- Il ne peut sous-louer en tout ou partie, ni céder son bail si ce n'est a son.

successeur dans son propre commerce qwil ne peut donner-en gérance libre,

- Tl doit acquitter toutes taxes et redevances, y compris imp6t foncier.
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119 DETERMINATION DU MONTANT DE I'INDEMNITE
DE RESILIATION DUE AU LOCATAIRE

e — —

O S S

Tl convient tout d’abord de rappeler que nous ﬁe sommes pas dans le cadre d'une
indemnité d’éviction traditionnelle due au locataire en fin de bail dans le cadre d'un
refus de renouvellement. En lespéce, nous sommes en présence d’une indemnité due
pour résiliation anticipée du bail pour cause d?exﬁropri’ation,, sachant que la durée du
bail restant 4 courir est égale & deux périodes triennales soit six ans, le bailleur devant

libérer les lieux au plus tard le 31 décembre 2012.

En outre, nous sommes en. I'état dune: interdépe_ndaﬁce: d’intéréts entre SCI bailleresse

et HOLDING preneuse pour les raisons suivantes -

- les Eits ARLES; entreprise familiale fondée en 1914, ont prospéré pour former
aujourd’hui un: groupe de sociétés: dirigé par la petite fille du fondateur:

- Autrefois installée rue Paradis, la société _s’ie,st établie en 1991, au 22 Boulevard du
Capitaine Géze, dans le 15%me arrondissement de Marseille, ot elle a.fait construire
des bureaux et un entrepdt, sur un. terrain dont la constructibilité: résiduelle Tui
permettrait d agrandir les batiments existant d’environ 1500 mZ.

- La qualité de lemplacement, le développement régulier de lentreprise et les:
perspectives d’agrandissement ont conduit la Société & investir-en 2007 et 2009 dans:

1a rénovation de ses bureaux, avec réfection compléte de 1a toiture.

Cet ensemble: immobilier appartient a la famille ARLES. dans le cadre de la SCI
PARNAS fondée en 1986.
" Aujourd’hui ces biens appartiennent aux quatre filles de M. Jean-Henri ARLES, dont.
~Nathalie ARLES, présidente de la SAS ARLES et de la HOLDING -ARLES,_ est la seule:

< des enfants impliquée dans Pactivité économique de l'entreprise. ‘.

L'obligation de libérer les parcelles 901B 70 et 71, alors que Uentreprise a construit une
- grande part de sa stratégie de développement sur le socle d’une implantation pérenne
dans un emplacement géographique lui donnant toute satisfaction, va générer de grands

bouleversements *
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Perte d’un emplacement de premiére qualité a proximité immédiate des ports, et des
accés autoroutiers,

Perte d'un terrain bénéficiant d'une constructibilité résiduelle importante permettant
Iextension des batiments existants & la demande,

Obligations de trouver un emplacement et un bati similaire dans un secteur o Loffre
est peu abondante voire inexistante,

Obligation éventuellement de devoir reconstmiire; des batiments, alors que les
bAtiments évincés ont été récemment rénovés et sont parfaitement adaptés a
Pactivité exercée; \

Obligation éventuelle de quitter Marseille et de perdre Pensemble des avantages

acquis.

En TYoccurrence, lindemnité, qui doit réparer lintégralité du préjudice, devra étre

appréciée comme une indemnité de transfert sans perte de fonds et se composera de la

somme des diverses indemnités visant. & compenser les frais et préjudices découlant du

transfert.

POIDS ECONOMIQUE DE LA SOCIETE EVINCEE

Nous avons eu communication des bilans dés trois derniéres années des Ets ARLES et
de la HOLDING ARLES, des quels nous avons extrait les chiffres clefs suivants -

ETS ARLES
Année| Chiffres Résultat Résultats Bénéfice Capitaux
daffaires d'exploitation | gyant impbts propres
2010 18 591 258 648 452 - 584 078 237 296 1986.180
2009 17275 490 307 914 232 818 125098 1748 884
2008 18 315186 | 410 646 288 494 55 408 1623786
HOLDING ARLES
Année| Chiffres Résultat Résultats Bénéfice Capitaux
d’affaires d’exploitation | avant impdts propres
2010 1116 036 110 137 95 008 94.889 ° 939 1562
2009 1022 644 - 96 055 75 320 74172 844 263
2008 1023718 98 160 74 375 - 74 375 770 091
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2.1/ DETERMINATION DE LINDEMNITE DE TRANSFERT]

Léviction de la SCI PARNAS et du Groupe de Sociétés ARLES n'implique pas de perte
du fonds compte tenu de Yactivité exploitée dans les lieux considérés. Nous sommes dans
le cadre d’une indemnité de transfert visant & réparer les préjudices induits par le:
déplacement de lentreprise. En outre, nous sommes en I'état d’'une entreprise qui vient
de renouveler récemment son bail, et qui va done perdre les avantages acquis par les
conditions delocation octroyées.

I’indemnité principale consistera donc & indemniser la perte du droit. au bail détenue
par les Sociétés ARLES.

En matiére commerciale, le droit au bail peut s'analyser comme I'élément. qui mesure
Pintérét pour le locataire d’dtre situé & un emplacement donné pour exploiter une

activité moyennant un loyer et des conditionsjuridiques donnés.

Dans la pratique, il peut étre: évalué comme la différence entre la valeur vénale du bien.
considéré comme libre de toute occupation et la-valeur vénale du bien considéré corme

loué:.

Détermination de la valeur vénale de marché de cet ensemble immobilier

Bureaux rénovés, climatisés, en parfait.état, charge fonciére incluse

880.m*x 1500 € = 495'000 €

Entrepdt avec quai de déchargement, chambre froide, atelier et bureau

1220 m?* x 700 € = 854 000€

Réserve fonciére .
2370 m?x 150 € = 355000 € |
Valeur vénale de I'ensemble retenue - 1704 000:€

Valeur vénale du bien considéré comme occupé

Abattement pour occupation cormerciale : 40 %

1704 000 €x0,60= : 1022 400 €
Valeur du droit au bail P
1704 000 € -~ 1022 400 € =681 800 € arrondis & / 682 000 €
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2.2/ DETERMINATION DES INDEMNITES AC CESSOIRES

a LINDEMNITE DE REMPLOT

indemnité de remploi vise le remboursement des frais et droits de mutation & régler

pour l’aéquisition- d"un.nouvean local. Elle est évaluée de maniére forfaitaire. :

Ces frais de remploi couvrent notamment ¢ '

_ le cofit de lintermédiaire (agent immobilier ou mandataire) chargé de trouver et
proposer un nouveau fonds, '

- les frais d’actes d'achat d'un fonds par un professionnel habilité,

- les droits d’enregistrements en matiére de fonds de commerce.

Compte tenu de la baisse des droits d'enregistrement, ramenés & 4,80 %, la plupart des:
décisions retiennent globalement un forfait de Tordre de 10 % de Pindemnité principale

(CA de Paris 24/02/99; 162 ch. A ~ CA de Paris 21/02/01, 16¢ ch. A-CAde Paﬁs-OIL/O'T/O_i, 16e-ch. A):

En lespéce, lindemnité principale a été déterminée a la somme de 682:000 €,
soit une indemnité de remploi égale & ©

682,000 € x 10'% = ~ 68200€

a LINDEMNITE RELATIVE AU TROUBLE COMMERCIAL

Cette indemnité est destinée & compenser le préjudice subi par le locataire évincé
pendant la période de recherche d'un nouveau fonds et de déménagement. Elle

représente les frais liés & la réinstallation * indemnisation du temps passé 4 la recherche

et aux formalités d'acquisition d'un fonds, changement d'adresse auprés de. divers

e

organismes, information de-la clientéle, reprise des supports de communication, ete..

Cette indemnité correspond généralement.a trois mois du bénéfice de I'établissement.

Reconstitution des bénéfices générés par les Ets ARLES et la HOLDING ARLES
Ets ARLES 2010 - 237 296 €

HOLDING ARLES: 94889 €.

TOTAL 2010¢ 332 185€
Trouble commerecial * _

332 185 €x 3 /128me = 83 046 € arrondis & 83 000 €
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a LESFRAIS DE DEMENAGEMENT

Dans le cas ot le locataire n’a pas encore déménagé, ces frais sont évalués sur devis.

En Pespéce,une évaluation de ces frais pour Ventrepdt et le service informatique ont été
) .

estimé & partir de devis partiels par lexpert comptable .

Compte tenu des particularités de l’ez§p'loitati0n, nous retiendrons une somme forfaitaire

provisionnelle, de

75000 €

0 LES FRAIS D'INSTALLATION NON AMORTIS

1l convient de rappeler que les Ets ARLES ont fait refaire Pintégralité de la. toiture en
2007 et ont procédé & la rénovation du batiment bureaux en 2009; ignorant la mesure
d’éviction. |

La SAS ARLES. perd donc lintégralité des investissements non. amortis, ce qui
correspond & un préjudice réel.

Selon le tableau des immobilisations: ét. amortissements projeté ‘31 décembre 2010, le

montant des frais.de rénovation non amortis s'éléve & 102218 €

o LES FRAIS DE LICENCIEMENTS EVENTUELS ET FRAIS DIVERS LIES AU

PERSONNEL
Le départ de La SAS ARLES du Boulevard du Capitaine Géze a pour conséquence: *
> lelicenciement de deux.employés,.
» TPoctroi de frais de déplacement & 4 employés; calculés sur la durée restant
4 courir du bail en cours.

Ces frais annexes ont été chiffrés par Pexpert comptable de la SAS ARLES.

Nous retiendrons I'estimation de ces postes, soit

00 Frais de licenciement:: 2131¢€
0 Indemnités de déplacement * 129 248 €
TOTAL | . 131379€
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n LE PREJUDICE

DEPLACEMENT DE L ENTREPRISE

L’entreprise va subir durant la période de déplacement et la période de réinstallation

DE.__PERTE DEXPLOITATION TEMPORAIRE LIE AU

une altération de sa capacité d’exploitation et une perte partielle momentanée de’

clientéle.

Cette indemnité est différente de celle lide au trouble.commercial qui vise généralement R

T.es frais de communication et de recherche de nouveaux locaux.

La perte d’exploitation partielle et temporaire vise les effets économiques sur le ‘

rendement de Ventreprise durant la période de transfert et de réinstallation.

Cette indemnité est calculée sur 1a base de la Marge Brute d’Autofinancement (M.B.A)

Soit MBA reconstituée sur la base des trois derniers exercices des deux.sociétés :

Résultat dexploitation + dotation aux amortissements et dotation aux provisions

Société MBA 2010 MBA. 2009 MBA. 2008 MBA moyenne
(Coeff.3) (Coeff. 2). (Coeff 1) Corrigée  selon
v coefficients
Sas ARLES . 677212 358 500 482 987 538 604
HOLDING 138 445 118'262 ' 122978
TOTAL 667 744

Cette perte dactivité économique représente selon les usages, 3 a 5 mois de MBA.

Nous retiendrons le chiffre moyen de 4 mois.

Evaluation d‘upré’jlidice de perte d’exploitation *

667 T44 € x. 4/128me = 222 581 € arrondis a

223000 €
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a L4 PERTE DES AVANTAGES LIES A L TMPLANTATION EN Z.F.U

La HOLDING ARLES bénéficie davantages fiscaux liés & son. implantation en zone
franche urbaine (ZFU). |

Le départ de cette zone franche urbaine a pour conséquence la perte de ces avantages
fiscaux, en matiére d'imposition et sur la Contribution Economique Territoriale, laquelle
pésera sur les charges d’exploitation de l’entreprisé.

Compte tenu de la date de création de létablissement, il a bénéficié jusquen 2010
Jexonérations & taux plein et aurait du bénéficier d’exonérations dégressives de 2011 &

2019

Le caleul de ces diverses exonérations a été établi par 'expert comptable de la SAS.

Concernant les-exonérations sur impdt sur les Sociétés

Nous retiendrons les chiffres suivants pourla Perte des avantages de2012 4 2019 :

> 4/5émes des exonérations 2011 4 2015 77 6504 €
> TExonérations 2016:a 2017 * 25:83b €.
S Exonérations 2018 & 2019 * 12.917 €
TOTAL | 116 256 €

Concernant les exonérations sur la CTE

Nous retiendrons les chiffres suivants pourla Perte des avantages de 2012 42013

» Exonérations 2012 6 703.€
» Exonérations 2018: 3352€
TOTAL 10 055 €

L’implantation de la HOLDING ARLES en ZFU a également pour conséquence des

exonérations partielles de charges sociales.

Concernant les exonérations sur les charges sociales

Nous retiendrons les chiffres suivants pour la Perte des avantages de 2012 & 2013 -

» Exonérations 2012: 7 260.€
» Exonérations 2013: 3 630.€
TOTAL 10 890€
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Q PREJUDICE FINANCIER LIE A L'OBLIGATION D’EMPRUNTS POUR FINANCER L4

LACQUISITION ET LA CONSTRUCTION DE NOUVEAUX LOCAUX

Les sociétés ARLES intégrent dans lestimation de leur préjudice, celui lLié a
Tendettement visant le financement de nouveaux locaux, découlant de la disparition
de la SCI PARNAS et de la charge accrue dinvestissement pour Melle Nathalie

ARLES qui demeurera seule impliquée dans la nouvelle opération immobiliére.

Nous ne: pouvons retenir ce préjudice, indirectement 1ié a la mesure d’expropriation.
res préjudices évoqués s'analysent comme les conséquences d'une stratégie

patrimoniale; dont Pexpropriant ne peut étre tenu comme le garant.

TABLEAU RECAPITULATIF
POSTES MONTANTS
Indemnité principale:: valeur du droit au bail 682 000 €
o Indemnité de remploi : 68 200 €
Ti'oﬁb}e commercial "‘ 83 000 €
Frais de déménagement - 75 000 €
Fraié d’installation non amortis | 102 218 €
Frais de licenciement et frais divers 1831379 €
Perte partielle d’exploitation ' 223 000 €
Perte avantages ZFU ’ : 187 201 €
TOTAL INDEMNITE RESILIATION 1501998
(

Arrondie & : 1500000 €
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CONCLUSIONS

A notre avis, et pour répondre & la mission qui nous a été confiée, nous- avons estimé le
montant de Pindemnité due au groupe des Sociétés ARLES, dans le cadre de l’éviciion de
la. SCI PARNAS par MARSEILLE PROVENCE METROPOLE des locaux situés dans le

15¢ arrondissement de Marseille, 22 Boulevard du Capitaine Géze, & la somme de ©

Fait et clos.en notre Cabinet,
Le 13 Avril 211

NB : Une copie du présent rapport a été transmise a chacune des parties
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Marseille, le 15 septembre 2011

Courrier Recommandé AR

Objet : Acquisition amiable des biens situés Bd Capitaine Geze et Indemnité d’éviction sur I'activité de
la société ARLES

Vos Réf :DUFSERVAF-23340DS1/2011-07-64667

Monsieur,

Par la présente, nous vous informons que suite a votre courrier du 29 juillet 2011, nous
avons pris la décision d’accepter les sommes ressortant de cette proposition de
dédommagement concernant I'expropriation dont nous faisons I'objet, a savoir :

@ Indemnité fonciére a attribuer a la SCI PARNAS de..................... 11730 952 €

Concernant cette indemnité fonciére, nous vous rappelons, suivant projets de protocoles
transmis, que le protocole que nous signerons devra faire figurer la décomposition du

montant, a savoir ;

x lindemnité d'expropriation -correspondant a la valeur vénale de la proprieté fonciere
actuelle, qui, selon la moyenne des expertises immobilieres contradictoires réalisees, ressort

B UNE SOMIMIE G & oon ettt et e e e e e et e et et e e e e rae e e s 1 300 000 €.

x Pindemnité d’expropriation complémentaire correspondant au co(t de reconstruction de
notre future réinstallation, évaluée a une somme globale et forfaitaire de : ...430 952 €.

MAISON FONDEE EN 1914
22, BOULEVARD CAPITAINE GEZE - B.P. 125 - 13317 MARSEILLE CEDEX 15TELEPHONE : 04 91 10.19.10 - FAX : 04 91 98 21 32

SAS au capital de 840 064 € - SIRET 410 039 424 00016 — APE 4619 B — R.C.S. Marseille 1996 B 02332
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A cette indemnité viendra se rajouter :

@ Indemnité d’éviction du GROUPE ARLES
(Sociétés commerciales SAS ARLES et Holding ARLES)

POUP UNE SOMME TB.....eieeniiti ittt eee e eie it e e ettt : 1500 000 €

Concernant cette indemnité d’éviction revenant aux sociétés commerciales, elle devra se
répartir comme suit entre les deux sociétés bénéficiaires, conformement aux projets de

protocoles précédemment transmis :

% 75 % ala SAS ARLES
x 25 % a la Holding ARLES

Et ce conformément a la répartition de Chiffre d’Affaires entre les deux structures juridiques
dans le Groupe ARLES.

Enfin, votre courrier ne nous donne aucune information concernant la date a laquelle la Ville
doit se réunir pour se prononcer sur 'acceptation de ces valeurs, ni sur les délais prévus de
réitération de nos accords par signature des protocoles, ni sur les modalités de paiement

desdites indemnités.

Nous avons bien noté que vous ne pouvez accéder a notre demande initiale de versement a
titre d’avance d’une partie de I'indemnité d'éviction.

Aussi, nous vous proposons les modalités suivantes que nous vous demandons de bien
vouloir nous confirmer au plus vite pour nous permettre de nous organiser financierement :

® Indemnité fonciére a attribuer & la SCI PARNAS : 10% a la signature du protocole,-.
90% a la date de signature Notariée.

® Indemnité d’éviction du GROUPE ARLES : 70% a la signature du protocole, 30%
a la remise définitive des clés soit au déménagement dans ies nouveaux locaux.

Si ces modalités de réglement vous conviennent, nous pourront alors mettre a jour en ce
sens les projets de protocoles, de maniére a avancer concrétement dans la validation de nos

accords.

Dans l'attente d’une réponse rapide sur les modalités pratiques de la suite des choses, étant
désormais arrivés a trouver un accord sur le prix, nous vous prions d'agréer, Monsieur,
I'expression de notre considération distinguée.
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