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Saint-Etienne, le 27/01/2022

DIRECTION DEPARTEMENTALE

DES FINANCES PUBLIQUES DE LA LOIRE
Péle Ressources et Gestion Etat

Péle dévaluation domaniale

77 rve Mi-Caréme — BP 502

42007 SAINT-ETIENNE Cedex 1

Téléphone : 04 77 47 86 98 MAIRIE

2 PLACE DU BREUIL
Mél. : ddfip42.pole-evalvation@dgfip.finances.gouv.fr 42700 FIRMINY
POUR NOUS JOINDRE :

Affaire suivie par : Stéphanie SATRE

Téléphone : 04-77-47-85-99

courriel : stephanie.satre@dgfip.finances.gouv.fr
REf. DS : 6914339

REf OSE : 2021-42095-88513

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

DESIGNATION DU BIEN : TERRAIN A BATIR
ADRESSE DU BIEN : 1, RUE DES NOYERS, 42700 FIRMINY
VALEUR VENALE : 24€/M?

I/l est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée
s@carter de cette valeur.





1 — SERVICE CONSULTANT
Mairie de Firminy
Affaire suivie par: Sumeyye BOZKURT

sbozkurt@ville-firminy.fr

2 - DATE

de consultation : 29/11/2021

de réception : 30/11/2021

de visite : Reconnaissance extérieure
de dossier en état : 03/01/2022

3 — OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Cession d'une emprise de terrain a un porteur de projet qui souhaite faire édifier sur la parcelle un
batiment abritant des cabinets médicaux.

4 — DESCRIPTION DU BIEN
Référence cadastrale : AP 185p d'une contenance totale de 2 537m? (division cadastrale a effectuer).

Descriptif : Sur le secteur de Firminy Vert, emprise de terrain & peu prés plane de 500m? environ a
détacher de la parcelle AP 185.

Cette parcelle a été rendue nue et libre: I'ancienne station service implantée a cet endroit a été
démolie et le site dépollué par la ville en 2018-2019. Néanmoins, certaines traces d’hydrocarbures
demeurent par endroits, ce qui implique la réalisation d'études complémentaires, voire la mise aux
normes du site afin déviter tous risques sanitaires ou environnementaux, avant d’ériger toute nouvelle
construction.

Photo Google Maps jointe au dossier de saisine

Le porteur de projet actuel prévoit I'édification d'un batiment de simple rez-de-chaussée pouvant
abriter deux cabinets médicaux (ostéopathe et podologue). Sa SDP serait de 1770m? environ (167,90m?
d’aprés le plan fourni).



A titre indicatif, un premier porteur de projet a signé une promesse de vente avec la commune le
20/07/2021 pour une emprise de 812m? (AP 265 apres division cadastrale) a détacher de la parcelle AP
185. Selon les derniéres informations communiquées par le consultant, ce futur acquéreur envisage la
construction d’une maison médicale avec une pharmacie de 420 m? de surface de plancher (SDP).

5 - SITUATION JURIDIQUE
Propriétaire : Commune

Situation d'occupation : Libre

6 — URBANISME - RESEAUX
Zone UBz du PLU de la commune approuvé le 10/02/2007.

Secteur correspondant au quartier de Firminy Vert, couvert par une Zone de Protection du Patrimoine
Architectural, Urbain et Paysager.

Plans de Prévention des Risques Miniers : Zone Bleue - Aléa effondrement — tassement.

Site patrimonial remarquable - Secteurs Industrialisés et LOPOFA (LOgements de type POpulaire et
Familiaux).

7 — DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

La valeur vénale est déterminée par la méthode de comparaison directe qui consiste a fixer la valeur
vénale a partir de |'étude 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 a celui du bien a évaluer.

Compte tenu du projet, la valeur vénale est corroborée par la méthode de la charge fonciére, qui tient
compte non pas de la surface réelle du terrain mais de sa superficie constructible, c’est-a-dire du
nombre de m? de plancher qui peuvent étre édifiés sur le terrain en fonction des prescriptions
d’'urbanisme.

En I'absence de surface précise (division cadastrale a effectuer) et compte tenu des caractéristiques
actuelles, physiques et légales de ce terrain, des cessions de biens de méme nature dans un
environnement immédiat et des éléments de contexte, sa valeur vénale est estimée en valeur unitaire,
soit environ 24€/m? pour une surface de terrain vendue de I'ordre de 500m?

La présente évaluation est établie sous les réserves d'usage a l'aide des éléments fournis par le
consultant et de la documentation cadastrale détenue par le service.



8 — DUREE DE VALIDITE

Un an.

9 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n‘est pas tenu compte dans la présente évaluation des surco0ts 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’Evaluation Domaniale serait nécessaire si l'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 le Directeur départemental des Finances publiques
et par délégation,

Stéphanie SATRE,
Contrdleur des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d‘un traitement informatique. Le droit d’acces 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 Publiques.



