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Le 07/07/2026

Le Directeur départemental des Finances
publiques de la Loire

(o

Commune de SAINTE-SIGOLENE
3 Place Jean Salque
43600 SAINTE-SIGOLENE

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

r’ )

Nature du bien: Complexe sportif
Adresse du bien : 9 Route du Pinet 43600 Sainte-Sigoléne
Valeur : 890 000 £, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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La chambre observe 1 inadéquation d’un tel recours a un bail emphytéotique de droit
commun, pour upporter des équipements publics communaux sportifs, ayant vocation a &tre
utilisé et fréquentés par la population et non a donner hieu aun v age privatif, dontile tresulté
une situation complexe de conflit de regimes de propriété , avec le risque pour la collectivite
de perdre m fine la propriéte de ses equipements sportifs.

La chambre recommande a la commune d’engaget sans attendre toutes demarche utiles
aupres des bailleurs, en vue d’acquérn a titre définitif et mévocable les terrain d’as 1se de
ouvrages permettant [’exercice des activités portives offertes a la population.

Rapport CRC du 11/10/2022 page 16

La commune a par la suite engage des discussions avec le bailleur en vue de sécuriser de maniére
définitive et pérenne le foncier sur lequel repose I'ensemble de ces équipements publics.

Dans le cadre de ces négociations, la commune et les propriétaires ont trouvé un accord pour
résilier le bail avec un engagement pour acquérir le foncier sur lequel repose le complexe sportif

ainsi qu’un terrain nu en zone UL, des terrains en zone naturelle et une maison pour un montant

global de 870 000 €. L'opération pour la rupture du ball au profit du preneur a été négociée pour un

montant de 134 704,60 € correspondant au montant des redevances restant dues.

Dans le cadre de ce dossier un avis (n°31385958) rendu le méme jour a déterminé la valeur des
droits du bailleur et du preneur dans le cadre de la rupture anticipée du bail emphytéotique :

= droit du bailleur : 143 000 €
= droit du preneur : 747 000 €

- 4-DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Sainte-Sigoléne est une commune frangaise située a l'est du Velay, dans le département de la
Haute-Loire en région Auvergne-Rhdne-Alpes. Elle se situe a 53 km par la route du Puy-en-Velay,
préfecture du département, et a 28 km d’Yssingeaux, sous-préfecture.

Au ler janvie 2024, Sainte-Sigoléne est categorisee bourg rural, selon la nouvelle grille communale
de densite a sept niveaux définie par I'Insee en 2022.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Le ténement se situe au sud de la commune :

Grn eQu
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4.3. Références cadastrales

L''mmeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit ' Surface Nature réelle
Sainte-Sigoléne AW371 9 Route du Pinet 79 238 m2 Terram;o(il: port /

4.4. Descriptif

Complexe sportif composé de trois gymnases, dont un accueillant des salles multi-sports et un
dojo; un tennis couvert , des terrains de tennis exterieurs ; des tribunes de football un batiment

buvette et vestiaires du football et une maison de gardien.

1t I urf n

Gymn 1 19 2 1400 .
ymn 1984 1000
Gymnase 3 2007 2600
Tennis couvert 1 940
Trbun du t 1974 450
V tai 2019 480
M ondu rd n 1976 180
Local Foot 1998 300

4.5. Surfaces du bati

Surface communiquée par le consultant environ 7 360 m?

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble
Emphytéote : commune de Sainte-Sigoléne
Propriétaire : succession ROBIN / RONZE

- 5.2. Conditions d’occupation.
Bail emphyteothue du 21/07/1973 d’une duree de 99 ans (fin le 30/06/2072)

Redevance annuelle de 2 974,20 €

6 - URBANISME

Reégles actuelles

PLU approuve le 12 avril 2012 par déliberation du Consell Municipal. II a fait 'objet de modifications
les 11 mars 2015, 06 juin 2018 et 12 décembre 2024.

Zone urbaine UL: Il s'agit d'une zone réservée a l'accueil d'équipements publics ou d'intérét
collectif. -
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La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison.

Cette méthode consiste a fixer la valeur vénale a partir de I'etude objective des mutations de biens
similaires ou se rapprochant le plus possible de I'i'mmeuble a évaluer sur le marché immob lier local.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

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

* Recherche de termes de comparaison depuis janvier 2024 de terrain voués a recevoir des
équipements publics et / ou sportifs dans un périmétre de 20 km -

1 —‘

T B 2 parcelles de terrain en zone urbaine
227//C/ ST VICTOR 5 d’équipements publics ou d'intérét collectif
100011101 | *® |mALESCOURS | L@ Bourg 23/02/2024 | 6791m* | 10186500€| 1500€ UL | qonce bourg, achat par 1 collectivité pour

'aménagement d'un parking
' SAINT chemin de
211//BI/128 43 | MAURICE DE Bouillou 24/09/2024 111 m? 3074,00€| 2769€ Ulb TAB pour la création d'un bétiment de 2
LIGNON 000m?, de 12m de haut, a usage de padel ©
terrains, partie snacking, relativement bien
SAINT Zl de Larjaller et situé aux abords de la RN88. Ultérieurement
B iss | 43 | MAURICE DE |chemin de 24/09/2024 | 6271 m? | 173706,00€| 27,70€| Ulb 2 temains extérieurs a créer
LIGNON Bouillou
UP (73%) | Construction de terrains de tennis couverts
ST DIDIER EN etN (au prorata, zone N soit = 1 563m? & ~ 0,40€
177//1AT/88 43 VELAY Le Pas du Mont | 07/10/2024 | 5790 m? 69 480,00 € 16,00 € (27%) ER | et = 4 227m2 & = 16€/m? + indemnité éviction
n°10 fermage a hauteur de 1,50&/m?
TAB pour la construction d'un batiment a

Choumouroux ] . ) -

! 5 . usage commercial et & vocation sportive
268//AE/327 | 43 | YSSINGEAUX éla\rclze?t: la 09/01/2025 | 4703 m 98 763,00 € 21,00 € ui7 avec panneaux photovoltaiques en toiture
‘ . (salle de sport), SDP creée 689m?

Le Solier, 34 . .
087//BE/ ; ' , TAB rendu nu et libre pour I'extension du
625/626/627 43 DUNIERES :\l;ln&aesse dela 10/02/2026 5811 m 120 000,00 € 20,65 € UE complexe sportif de la commune

MOYENNE | 21€
MEDIANE | 21€

Il ressort de cette etude une selection de six termes de comparaison avec une valeur moyenne et
médiane de 21 €. ’

8.1.2. Autres sources externes & la DGFIP

Aucune consultation de sources externes a la DGFIP n’a été réalisée.

8.2. Analyse et arbitrage du service Termes de référence et valeur retenue

- Terrain de grande superficie situé en zone UL (équipements publics ou d’intérét collectif) sur
lequel est édifié les équipements sportifs de la commune

- L'étude de marché réalisée a permis de sélectionner 6 termes pour des terrains destinés & des
équipements publics et / ou sportifs avec des valeurs comprises entre 15 € et 27 € par m?

- Les termes 1, 4 et 6 correspondent plus particulierement au bien objet de I'évaluation
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9 - DETERMINATION DI LA VALEUR VENALE — mMAkGr D AFFIRICIATION
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La valeur vénale est arbitrée 3 890 000 €. Elle st exprimece hors taxe et hors droits,

o

Pour information Iy valeur des droits du prencur a ¢te détermime dans un auvtre dossier (dossier n
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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 pdle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur e montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts eventuels 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'acces 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 couvertes par le secret
professionnel. '

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du present avis formulee par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appart'ent
d’occulter préalablement les données concernées.

. Pour le Directeur et par délégation,
La responsable de la Division Missions Domaniales

Valérie ROUX-ROSIER
Inspectrice Divisionnaire des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait '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.
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