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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Terrain d'assiette du théatre de I'Hélice
Adresse du bien : Chemin de Miaglia 06390 Contes
Valeur : 105 000 €, assortie d'une marge d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)





1- CONSULTANT

affaire suivie par : Flora CUPIDO, adjoint administratif

Commune de CONTES

2 - DATES

de consultation : 20/04/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre 'avis:

le cas échéant, de visite (extérieure) de I'immeuble :

du dossier complet : 24/04/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession :

Acquisition : amiable [J
par voie de préemption [
par voie d’expropriation [J

Prise a bail : ]

Autre opération : |Echange

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
Iinstruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession a | ‘euro symbolique du terrain d'assiette du théatre de |I'Hélice a la communauté
de communes des pays du Paillon.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine




4.1. Situation générale

CONTES est une commune située dans la vallée du Paillon, chef-lieu de la Communauté de
communes du Pays des Paillons, composée d'un centre-village et de trois hameaux dispersés sur son
territoire de presque 20 Km?: Sclos, la Vernéa et la Pointe-de-Contes . Elle compte 7354 habitants
en 2020.

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

La parcelle est située sur la rive droite du Paillon, dans une zone d’équipements publics
(équipements sportifs et culturels, écoles, college)

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
CONTES AS 200 LES MIAGLIA 274 Terrain bati
CONTES AS 202 LES MIAGLIA 316 Terrain bati
CONTES AS 204 LES MIAGLIA 583 Terrain bati
CONTES AS 206 LES MIAGLIA 358 Terrain bati
CONTES AS 208 LES MIAGLIA 6 Terrain bati
CONTES AS 210 LES MIAGLIA 925 Terrain bati
CONTES AS 214 LES MIAGLIA 2 Terrain bati

TOTAL 2464

4.4. Descriptif

Il s'agit d’évaluer le terrain d'assiette du théatre de I'Hélice, afin de régulariser la situation fonciére
du théatre construit par la CCPP sur un terrain communal.

Aprés division cadastrale des
parcelles AS
N181/177/179/32/33/34 et
division en 5 volumes, le
. PN gvolume 1, pour 3980,5 m?,
TR T dsera cédé A la CCPP.
&= \ pNéanmoins, comme le
batiment a été construit et
Pfinancé par la CCPP, la
¥ demande d’évaluation porte
“uniquement sur le terrain
‘\d'assiette, d‘une superficie
@ de 2464 m?2.



4.5. Surfaces du bati

aucun (seul le terrain est cédé)

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune de CONTES

5.2. Conditions d’occupation

Libre

6 - URBANISME

Au PLU approuvé le 24/01/2019 et modifié le
#28/02/2022, les parcelles sont situées en zone UE

UE: zone a vocation principale d’équipements
%collectifs et services publics.

6.2.Date de référence et régles applicables

sans objet

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale a été déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a 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. Au cas particulier, cette
méthode est utilisée car il existe un marché immobilier local avec des biens comparables a celui du
bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.5ources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Cessions de terrains en zone d’équipements publics a CONTES (élargie aux communes du
département compte tenu de la rareté des termes) entre 2017 et aujourd’hui :



Biens non bétis — valeur vénale

date commune surface terrain | urba-
cadastre

- 2 B Prixen€ | Prix/m? Observations
mutation adresse enm nisme

Un terrain vendu par la ville pour la

Lieu-dit LA TOUR - ROUTE |BS 17, 20, construction d'un établissement

1 |23/05/2019 14509 UE 350000 24 d’hébergement pour personnes agées
DE LA VERNEA, CONTES 21et276 dépendantes de 190 lits (EPHAD Au

Savel)
BL Vente entre la Métropole et le syndicat
n°196/337 mixte fermé de la station d'épuration
17/11/2017 8 avenve de la gare et BM de Cagnes sur mer, du terrain de la
2 et CAGNES SUR MER ' n°90/67/7 21549 UEe 2 890 000 134 station d'épuration des eaux usées.
20/11/2017 0/74/92/9 Zone UEe - accueil d'équipements
4/97/82/8 publics + Emplacement réservé n°2
3/85/87 pour création d'un équipement public.

Vente entre la commune de Saint-
Laurent-du-Var et le SDIS a titre
gracieux, d'un terrain nu et plat en

lieudit «Les Iscles », Saint- AE 344- 317000 nature de parking non aménagé au sein
3 |15/05/2017 ' 347-350 3457 Ula | (évaluation | 91 > (€ pariing e
Laurent du Var du poéle d'équipements sportifs des
et 352 pour taxe) .
Iscles, comprenant des grands terrains
de jeux et des constructions a usage de
sport.Zone ULA (équipements et loisirs)
08/06/2018 lieu dit «Lle Bastidon» H IGLracszz\r/::\r;ia:sedgpi%tgeliwednisur'::at}ésrraoi':
4 et PEGOMAS 1| 1382/1384 10936 ue 363000 33 our construire  une iscine
02/07/2018 /1386 P Y P
intercommunale
moyenne 70,5

Autres éléments pour mémoire :

« Dossier n°2018-088V1992 - 147 bd du Mercantour - OT n°43 pour 44 393 m?. Une emprise de
terrain de 14 835 m?, assiette fonciére du jardin du Bois de Boulogne ou Parc de la
Préfecture. Ce jardin ne sera pas construit, il sera maintenu en état de jardin avec la
réalisation de travaux de requalification (amélioration des acces, installation de nouveaux
jeux d’enfants, reprise des circulations intérieures et des matériaux de sols, nouvelles
plantations) évalués sur une base de 150 €/m? HT. Zone UFD - secteur a vocation de services
publics administratifs . Secteur B6/B5 PPRI. Base retenue : 116 €/m?

* Jugement du TGI de Nice du 28/01/2010, Minute n°2010/003, Réle n°128/2009, Département
des Alpes Maritimes / Indivision BENSA — MARGUET, relative a la parcelle cadastrée section
AK n°108 pour 5 313 m?, lieudit Le Colombier & Villeneuve Loubet, destinée a la création
d'une caserne de gendarmerie. Zone UZe dit d’équipements publics. Jugement confirmé par
la cour d’appel d’Aix en Provence par arrét du 04/04/2013 Indemnité principale fixée a 320
000 € soit 60,23 €/m?>.

* Jugement du TGI de Nice du 25/03/2010, Minute n°2010/025/Rbéle n°130/2009, Département
des Alpes Maritimes [ Indivision GONELLA, relative a la parcelle cadastrée section AK n°109
pour 2 420 m?, lieudit Le Colombier & Villeneuve Loubet, destinée & la création d’'une
caserne de gendarmerie. Zone UZe dit d’équipements publics. Jugement confirmé par la
cour d'appel d’Aix par arrét du 04/04/2013. Indemnité principale fixée a 146 000 € soit 60,33

€/m?>.

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



On retiendra la moyenne des termes, soit 70,5 €/m?, a laquelle on appliquera un abattement de
40 % pour encombrement, du fait des constructions existantes sur le terrain (théatre).

(2464 x 70,5) - 40 %= 104227,2€

Valeur vénale du terrain d’assiette du théatre : 104 227,2 € arrondie a 105 000 euros.

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

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’'une mise en concurrence, alors que la valeur n’est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 105 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 10 % portant la valeur maximale
d’acquisition sans justification particuliére a 95 000 € (arrondie).

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans /a
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces dernieres.



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 péle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n"est pas tenu compte des surcoUts 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.

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'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

o

Marine CHATRENET

Inspectrice 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 & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



