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Département du Var République Frangaise Arrondissement de Draguignan

ESTEREL COTE D’AZUR AGGLOMERATION

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DE LA COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION

Nombre de Conseillers Séance du : Date de publication :

En exercice : 18
21 septembre 2021 27 septembre 2021

Présents : 17

L’an deux mille vingt et un, le vingt et un septembre & neuf heures, le Bureau communautaire d'Estérel
Cote d’Azur Agglomération régulierement convoqué le 15 septembre 2021 s’est réuni a la communauté
d'agglomération, sous la Présidence de M. MASQUELIER, Président.

PRESENTS :

MASQUELIER Frédéric - BOUDOUBE Paul - CAYRON Jean - REGGIANI Jean-Paul - CHARLIER
DE VRAINVILLE Gérard - BOUVARD Martine - DECARD Guillaume - MARCHAND Charles -
ARENAS Martine - ISEPPI Stéphane - LANCINE Brigitte - BESSERER Christian - CHIODI Josiane -
DELAUNAY KAIDOMAR Frangoise - SOLER Annie - HUMBERT Cédrick - LOMBARD Daniele.

REPRESENTES : Conformément a l'article L. 2121-20 du Code Général des Collectivités Territoriales,
ont donné pouvoir de voter en leur nom : RACHLINE David donne procuration 8 MASQUELIER
Frédéric

SECRETAIRE DE SEANCE : M. HUMBERT.

DOMAINE ET PATRIMOINE/GEMAPI
*

ACQUISITION DE PARCELLES NECESSAIRES A LA REALISATION DE
L’OUVRAGE ECRETEUR DE CRUES DE L’ASPE
CONSORTS MELONE - COMMUNE DE SAINT-RAPHAEL
*

- N° 104 —
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M. CAYRON, Vice-Président, expose :

Dans le cadre de sa compétence en matiere de prévention des inondations, il est rappelé que
Estérel Cote d’Azur Agglomération projette la réalisation d’ouvrages écréteurs de crues sur le
bassin versant de la Garonne, sur la commune de Saint-Raphaél.

Ces aménagements sont inscrits au PAPI, Programme d’Actions de Prévention des Inondations
de I’Argens et des Cotiers de I’Estérel, labélis¢é en Commission Mixte Inondation le 7 juillet
2016. A ce titre, ils figurent au planning général de ce programme, de 2016 a 2022 et doivent
étre realisés dans les six ans. Le bassin de rétention de Vaulongue et le barrage écréteur de
I’ Aspé vont contribuer a la réduction de 1’aléa inondation dans les zones urbanisees en aval.

Monsieur le Préfet du Var a pris ’arrété portant autorisation environnementale du projet le 23
octobre 2020 et I’arrété de Déclaration d’Utilité Publique (DUP) le 26 octobre 2020.

Les consorts MELONE sont propriétaires a Saint-Raphaél d’une maison, a usage d’habitation
secondaire, avec grand terrain d’agrément de 36827 m? dont presque toutes les parcelles sont
concerneées, soit en totalité, soit en partie.

L’emprise concerne 23674 m2, incluant la maison qui doit étre démolie pour la réalisation de la
retenue de I’ouvrage. La zone en servitude de sur-inondation de 3614 m2 permet de réduire
I’emprise a acquérir.

Le ténement, intégrant des parcelles non concernées par le projet, restant au propriétaire sera
apres travaux de 13153 m2 dont 9539 m2 sans servitude de sur-inondation.

1/ Les parcelles a acquérir, sont désignées dans le tableau suivant, sur la commune de Saint-
Raphaél :

NE des Surface Surface
Conte- o des en m2
parcelle N° de o
: nance . | parcelle | N° parcelle des
Section S parcelles a N :
, . .| cadastra ‘o sa hors emprise | parcelle
d’origin acquerir -
o le en m? acquerir s hors
en m2 emprise
AL | 322 600| 322 goo| EMmPrise 0
totale
AL 414 2768 414 2768 « 0
AL 415 2094 415 2094 « 0
AL 416 2098 416 2098 « 0
AL 417 2795 417 2795 « 0
AL 418 2487 418 2487 « 0
AL 419 2606 419 2606 « 0
AL 420 2280 628 957 629 1323
AL 422 1009 630 4 631 1005
AL 428 2075 632 908 633 1167
AL | 430 2089| 430 20gg| EMPrise 0
totale
AL 431 2122 431 2122 « 0
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La maison d’habitation a usage de résidence secondaire compte 108 m? habitables, 48m? de
grenier et 110 m? de dépendances (appentis, abri ouvert atelier ferme) ; elle est ancienne et de
confort modeste.

La propriété est en zone agricole au Plan Local d’Urbanisme et en zone rouge au Plan de
Prévention des Risques Incendies de Forét (PPRIF). Il faut noter qu’elle jouxte une zone batie a
usage d’habitation.

Un avis du service France Domaine a été rendu le 20 janvier 2021 pour une indemnité principale
de 564.000€ pour 23674 m? d’emprise avec la maison d’habitation et tous les aménagements.
L’indemnité de remploi est de 57.400 €, soit un total de 621.400 €, avec la possibilité d’allouer
une indemnité de déménagement.

Il est précisé qu’une partic des terrains est encombrée par de nombreux déchets ou vieux
équipements de chantier (grue, cabanes de chantier, étais, ferrailles gabarits, éléments en béton,
tuiles ...) déposés sans titre par des tiers.

2/ Afin de réduire les emprises fonciéres, une servitude de sur-inondation a été prévue au dossier
d’autorisation environnementale, qui permet au propriétaire, tout en lui imposant des restrictions
d’usage, de conserver le foncier en pleine propriété.

Les parcelles de la famille MELONE grevées de la servitude de sur-inondation instaurée par
I’arrété préfectoral, sont désignées dans le tableau suivant :

Surface des

Cont N° de parcelles N° Surface

e- arcelles revees en m2

N° des P L 1 g R parcell
i nance | grevées d’une d’une des
Section | parcelles . . e hors

dorigine cadas | servitude de |servitude de empris parcelle

trale sur- sur- s hors

2 . . . . e .
enm?| inondation | inondation emprise

en m2

AL 633 (ex 428p) | 1167 633p 125| 633p 1042
AL 426 2099 426p 417  426p 1682
AL 424 2056 424p 235| 424p 1821
AL 631 (ex 422) 1005 631p 778| 631p 227
AL 629 (ex 420p) | 1323 629p 1078 | 929p 245
AL 636 (ex 432p) 36 636 36 / /
635 621
AL 635 (ex 432p) | 1566 635p 945 635p (en deux

p .
parties)

Un avis des Domaines a été rendu pour la servitude de sur-inondation le 02 octobre 2020, pour
un montant de 3.600 €.

Ce montant a été proposé dans les courriers du 11 décembre 2020 adressés aux consorts
MELONE, comportant notification de I’arrété préfectoral du 23 octobre 2020.
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Le propriétaire a fait réaliser une évaluation par un Expert agrée par les tribunaux qui est
annexée. Elle est basée sur la totalité de leur propriété et les montants a retenir concernant
I’emprise sont de :

- la maison avec 2795 m? de terrain a 293.490 €

- le terrain en surplus de 20379 m? a 32,12 € par métre carré, soit 654.574 €

- Depréciation de surplus et servitude de sur-inondation : 108.000 €

Soit un total (avec le remploi de 95.807 € qui s’ajouterait automatiquement) de 1.151.871 €.

Sur I’aspect de dépréciation du surplus évoqué par I’Expert, la communauté d’agglomération
s’en est remis a I’avis du service des Domaines qui considére qu’elle ne doit pas étre appliquée.

Le propriétaire avait également fait faire une évaluation en 2013 & un autre Expert a I’occasion
d’une succession, dans laquelle le prix au metre carré de terrain était de 25 € /m?>.

L’avis des Domaines a 564.000€, sans le remploi, ne donne pas le détail entre bati et terrain.
Cependant, étant donné que les terrains voisins concernés par le projet ont été évalués entre 1 €
et 1,50 €, on peut en déduire que le terrain a été évalué a 1,50 € pour 20879 m? soit 31.318,50 €
et que, par différence, le prix de la maison seule avec 2795 m?2 de terrain (correspondant a la
parcelle AL 417) est de 532.681,50 €.

Une étude de marché a également été réalisée par la communauté d’agglomération. Si le prix de
la maison fixé par les Domaines correspond bien a la valeur vénale actuelle, le prix du terrain
d’agrément parait trées bas. En effet, cette maison d’habitation est certes petite, mais elle
constitue un bien rare a Saint-Raphaél dans un beau site. Un acquéreur pourrait avoir un effet
coup de cceur pour le site naturel valorisant et engager des travaux de rénovation de la maison.

D’autre part le terrain en dépendance de bati est de plus grande contenance que celui considéré
par le Service des Domaines et peut avoir une valeur de convenance supérieure a celle du terrain
agricole. Les prix des Experts de 32,12 € /m? et 25 € /m? sont trés élevés pour du terrain en zone
agricole au PLU et en zone rouge au PPRIF.

Dans le cadre d’un accord amiable, la communauté d’agglomération peut envisager de raisonner
sur une valeur « de convenance », ce qui ne serait pas le cas dans le cadre d’une procédure de
fixation judicaire des indemnités qui s’en tiendrait a la valeur vénale.

La négociation a été arrétée a un prix de 12 € par métre carré pour une surface de 13605 m? de
terrain d’agrément a valoriser, ce qui est cohérent dans le cas d’espéce, et un prix de 1,50 € /m?
comme 1’avis des Domaines, pour le terrain en nature de bois uniquement d’une surface de 7274
m2.

Une déclaration d’intention d’aliéner de mars 2021 sur Fréjus présentant une valeur de
convenance de 15,75 € /m2.

Par ailleurs, ont été relevées des valeurs vénales maximales de terrain a usage purement agricole
sur I’agglomération de 8,38 € le métre carré.

La négociation avec les Consorts MELONE aboutirait a 174.171 € pour le terrain nu qui
s’ajouterait a I’indemnité pour la maison de 532.681,50€, soit une indemnité principale arrondie
3 706 R332 € (qppt cont gix mille byt ~ent-cinquante-trois euros)_
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Une indemnité pour la perte des puits, biefs et citernes de 60.000€ (soixante mille euros) serait
allouée.

L’indemnité de déménagement serait de 1500 € (mille cing cents euros).

L’indemnité de sur-inondation serait portée a 5.000€ (cinq mille euros).

Soit un total arrondi de 850.000 € (HUIT CENT CINQUANTE MILLE EUROS) pour toutes
causes de préjudices induits par le projet en entier.

Ces indemnités ont recueilli 1’agrément des propriétaires sous réserve d’acceptation par le
Bureau communautaire des conditions et des aménagements en nature qui sont mentionnés dans
la promesse unilatérale de vente signée par les Consorts MELONE et consistant en :

Conditions administratives et juridiques :

- Vente pour la réalisation du projet présenté uniquement,

- Validation par le Bureau communautaire des conditions et des indemnités demandees.

- Instauration a titre gracieux d’une servitude de passage et tous réseaux de 8 metres de
large sur le chemin d’accés de 4 métres prévu ci-dessous, afin qu’en cas de projet futur
sur le terrain restant, un agrandissement du chemin soit possible a la charge exclusive des
consorts MELONE.

- Droit de rétrocession en cas de non-réalisation du projet dans les cing ans suivant la date
de vente, aux mémes conditions financiéres que I’acquisition, déduction faite du montant
des bétis et annexes éventuellement détruits et de la remise en état du terrain éventuelle.
Les indemnités accessoires resteront acquises pour le remploi, les citernes et puits ainsi
que pour le déménagement et la servitude de sur-inondation. Les frais d’acte seront a la
charge du bénéficiaire de la rétrocession.

Travaux en nature a la charge de la Communauté d’agglomération :

- Rétablissement d’un acces « de nature agricole » de 4 metres de large, type piste
carrossable.

- Rétablissement d’une cléture, pour protéger la propriété restante, en nouvelle limite de
propriété et sur le bord de route, avec deux portails a double battants « a la francaise » de
4 metres de largeur, étant précisé que la cloture de 1’ouvrage hydraulique est déja prévue
au projet en partie sud avec deux portails (un sur la limite Ouest et un sur la limite Sud-
Est) permettant a la fois la défense incendie de ’ouvrage et celle du terrain restant au
promettant, ainsi que 1’accés a la zone de sur-inondation en cas de besoin, le tout aux
endroits mentionnés par le plan joint,

- Les positionnements des portails et compteurs pourront étre ajustés a la marge sur
demande du PROMETTANT.

- Un collecteur d’assainissement type phi 200 minimum sera installé.

- Déplacement des compteurs existants d’eau potable, d’électricité, de téléphone et
d’assainissement en nouvelles limites de propriété. Ces engagements seront réalisés a la
fin des travaux de construction de 1’ouvrage.

- L’emplacement exact sera défini par un Géométre-expert en accord avec la Communauté
d’agglomération, au plus tard au moment de I’acte de vente, en fonction de 1a faisabilité :
au Sud-Ouest pour I’eau usée et au Nord-Ouest ou au Nord-Est pour ’eau potable et
I”€lectricité.

- Le BENEFICIAIRE mettra tout en ceuvre pour protéger les terrains restants du
PROMETTANT de la nuisance des travaux et 1’entretien du barrage (arrosage du chantier
atinde réduire la noussicre séparation de chantier avec des barrieres...).

- AR PRédlmsatiair et entretien d’und piste d’exploitation pour accéder au terrain dans la retenue
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Autorisation de rester dans la maison :

- Le propriétaire demande de pouvoir demeurer dans la maison le plus longtemps possible,
méme apres la signature de 1’acte de vente et au plus tard jusqu’au 31 mars 2022.

- Le BENEFICIAIRE ne demandera pas d’indemnité d’occupation et s’engage a prévenir
le PROMETTANT un mois avant pour la libération des lieux par lettre recommandée
avec accusé de réception.

- La date du 31 mars 2022 pourra étre modifiée par avenant en fonction de 1’avancement
réel des travaux.

Les propriétaires ont demandé que 1’enlévement des déchets restants sur le terrain a vendre soit
pris en charge par la communauté d’agglomération a 1’occasion des travaux.

Il est expressément mentionné que cette acceptation du montant et des conditions évoqués lors
de la négociation ne serait valable que dans le cadre d’un accord amiable.

Il est également précisé que le propriétaire a pris contact avec le service urbanisme de la
Commune de SAINT-RAPHAEL, afin qu’une attention particuliére soit portée au devenir du
terrain restant. La réalisation de 1’ouvrage avec sa retenue et I’entretien régulier qui y sera fait
pour éviter tout embéacle va modifier le risque en matiére de feu de forét des terrains restant en
amont.

Il ressort de ce contact que la Commune de Saint-Raphaél portera a connaissance des Services de
I’Etat compétents la demande du propriétaire de changement de zonage en mati¢re d’urbanisme,
a ’occasion des révisions du PPRIF (Plan de Prévention des Risques Incendie de Forét) et du
Plan Local d’Urbanisme (PLU), afin de valoriser la partie restante par un projet d’urbanisation,
sous réserves des dispositions réglementaires qui s’ imposent.

Le propriétaire a autorisé dans la promesse de vente, a partir de 1’acceptation par le Bureau
communautaire des conditions de 1’accord, une prise de possession anticipée aux fins de réaliser

tous les travaux préparatoires du chantier.

La réalisation d’un accord amiable conditionne la réalisation rapide de 1’ouvrage de prévention
des inondations de I’ Aspé qui a regu toutes les autorisations réglementaires nécessaires.

Ainsi, il est proposé d’autoriser, au vu de 1’avis des domaines, 1’acquisition selon un montant,
toutes indemnités comprises pour toutes causes de préjudices, de 850.000 € selon le détail ci-
dessus exposé, aux conditions précisées et d’autoriser la signature de 1’acte de vente avec la
constitution des servitudes nécessaires, des conventions et tous documents nécessaires.

A la suite de cet expose,

VU le code général des collectivité territoriales,

VU le code général de la propriéeté des personnes publiques,

VU le code de I’expropriation pour cause d’utilité publique,

VU I’avis des Domaines pour 1’acquisition sous DUP,

VU I’avis des Domaines pour la sur-inondation,

VAR ePpkhe dieurpeise,
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VU T’expertise de I’expert mandaté par le propriétaire,

VU la promesse unilatérale de vente signée par les consorts MELONE,
VU I’avis de la commission des assemblées

Le Bureau communautaire est invité a :

APPROUVER au vu de I’avis des domaines, I’acquisition sous déclaration d’utilité publique, a
I’amiable, des parcelles susmentionnées d’une emprise totale de 23674 m2, sous les conditions
évoquées ci-dessus, avec constitution de servitudes, pour une indemnité principale de 706.853 €
avec une indemnité de remploi de 71.685,30 €, soit une indemnité de 778.538,30 arrondie a
783.500 € (sept cent quatre-vingt-trois mille cing cents euros),

APPROUVER dans le cadre de cet accord amiable le paiement via 1’acte de vente ou une
convention ad hoc d’une indemnité pour perte de puits et citernes de 60.000 € et d’une indemnité
de déménagement de 1500 €, soit la somme de 61.500 € (soixante et un mille cinq cents euros),

APPROUVER le versement via I’acte de vente ou une convention ad hoc d’une indemnité de
5000 € (cinq mille euros) pour la servitude de sur-inondation instaurée par arrété préfectoral,

DIRE que les indemnités totales cumulées ont été attribuées pour toutes causes de préjudices
induits par le projet,

APPROUVER, dans le cadre de I’accord amiable, la prise en charge par la Communauté
d’agglomération des frais d’enlévement des déchets restants, a I’occasion des travaux,

DIRE que la présente délibération d’acceptation du montant total négoci¢ de 850.000 € n’est
valable que dans le cadre d’un accord amiable,

AUTORISER Monsieur le Président ou son représentant a signer I’acte authentique avec
constitution des servitudes, les conventions nécessaires et plus généralement tout document
afférent a cette acquisition et au paiement de ces indemnités,

DIRE que les dépenses sont prévues au budget GEMAPI 2021.

LE BUREAU,

APRES avoir entendu I’exposé¢ de M. CAYRON, Vice-Président,
ET A LA DEMANDE de M. LE PRESIDENT,
APRES en avoir délibéré,

A L’UNANIMITE des MEMBRES PRESENTS et REPRESENTES, ADOPTE LE RAPPORT
PRESENTE.

FAIT et DELIBERE en séance les jours, mois et an que dessus.
POUR EXTRAIT CONFORME,

Le Président

AR Prefecture
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Poéle Métiers
Service des Domaines - Evaluations
Adresse : Place Besagne

CS 91409

83056 TOULON CEDEX
Téléphone :04.94.03.81.35
Fax : 04.94.03.81.86

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES

POUR NOUS JOINDRE :

Evaluateur : Philippe CHAZEL
Téléphone : 04.94.03.81.41

Réf. LIDO : 2020-118V1486

Courriel : philippe.chazel @dgfip.finances.gouv.fr

AVIS VALEUR VENALE

Le Directeur départemental des finances publiques

Le 20 janvier 2021

N

a

CAVEM
rue Isaac Newton
83700 Saint-Raphaél

ADRESSE DU BIEN : Bd Baudino, Fréjus.
Indemnité principale HT : 564.000 €.

DESIGNATION DU BIEN : Propriété batie et non batie.

Il est rappelé que les collectivités locales et leurs groupements peuvent, sur délibération motivée,

s’écarter de cette valeur.

1. SERVICE CONSULTANT : CAVEM, rue Isaac Newton, 83700 Saint-Raphaél

Affaire suivie par M Verot, Mmes Berenguier et Moreau.

2 - Date de consultation : 04/12/2020

Délai neégocié le 04/12/2020 au 29/01/2021
Dossier complet le : 13/01/2020 (communication de renseignements complémentaires)

3 — OPERATION SOUMISE A L"AVIS DU DOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE
Evaluation particuliére dans le cadre d’une procédure de D.U.P (arrété Préfectoral en date du

26/10/2020).
4 — DESCRIPTION DU BIEN

Commune de Fréjus

Cadastre et superficie :

Superficie totale concernée :

Propriétaires Section
Mme Villard Nora, M Melone Jean,
M Touboul Marc, Mme Melone AL
Laurence
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N°

322
414
415
416
417
418
419
420
422
428
430
431
432

Sup parcelle (m?)

600
2768
2094
2098
2795
2487
2 606
2280
1009
2075
2089
2122
3642

Sup emprise (m?)

600
2768
2094
2 098
2795
2487
2 606

957

4

908
2089
2122
2 040

Liberté = .
REPUBLI






433 106 106
Sous total 28771 23674

Situation et nature :

Bd Baudino et lieu-dit « Les Crottes », en périphérie nord-est de la zone urbanisée de la commune en
bordure ou a proximité d’un petit cours d’eau « La Garonne », les biens a estimer sont constitués de
sols non bétis, berges, talus, friches boisées (essence mediterranéennes), et, pour la AL n°417, par une
parcelle batie d’une petite maison (ancien corps de ferme) édifiée en plusieurs étapes sur un versant
collinaire, sans vide sanitaire, en magonnerie de pierres apparentes bouchardées pour partie ou en tout
venant avec des coins grossiérement taillés en chainages, le tout sous une toiture de tuiles entierement
refaite pour le corps principal sur une charpente de bois 1égere. Il s’agit, sur une restanque étroite avec
une terrasse en facade grossiérement cimentée, d’une construction sur deux niveaux, en longueur,
prolongée en fond par une piéce indépendante sans fenétre au sol en terre et murs en pierres
apparentes avec une cheminée ancienne et une mezzanine en plancher non aménagée située
directement sous la toiture non isolée et accessible par une échelle.

Enfin, il a été accolé au bati un abri sous une toiture tuiles a réhabiliter, ouvert et en mauvais état
(étaye).

Derriére, contre la maison, il a été aménagé un abri voiture ouvert sous une toiture de tuiles prolongé
par un petit atelier fermé au sol cimenté (état correct).

La partie habitation comprend une petite entrée donnant - a droite sur une chambre développée sur
deux niveaux (présence d'une fissure sur le mur du fond, chauffage par convecteur électrique récent)
avec, a I’arriére, un débarras étroit non isolé ni éclairé aux murs en pierres apparentes - en face sur une
salle de bains/WC aveugle ancienne et - a gauche sur une cuisine non équipée (simple évier ancien sur
une paillasse au carrelage a reprendre) avec un escalier conduisant a 1I’étage. Apres la cuisine se trouve
un petit salon avec fenétres sur deux facades. L’escalier s’ouvre a 1’étage, en soupente, sans palier,
directement sur une petite chambre (sols tomettes) et une deuxiéme en enfilade (sol vinyle). Depuis la
premiére chambre une porte basse donne sur des combles non isolés avec partie de la dalle ou du
plancher a reprendre.

Prestations : Confort modeste : Nombreuses menuiseries, huisseries anciennes et en état moyen a
simple vitrage en bois, carrelages abimés, parfois dépareillés avec raccords, chauffage électrique, WC
non indépendant, absence d’isolation.

Bien que disposant d’un certain cachet dans un environnement boisé et calme a proximité de
I’agglomération, cette maison qui nécessite de trés importants travaux de réhabilitation présente
différents inconvénients, notamment, pieces de petites superficie, distribution incommode difficile a
reconditionner, faible hauteur de plafond, absence de terrain de dépendance plat au niveau de la
maison en facade, acces dévalorisé par des dépots et agrégats.

Cette construction, située en contrebas de la voie sur un terrain non clos, en restanques et déclivités,
situé en contrebas de la voie entre le ruisseau et la Bd Baudino, dans un vallon boisé est desservie par
un chemin en tout venant. D’une superficie de 90 m? (VISU DGFIP), mais 145 m? + 33 m? d’emprise
au sol, cet ancien corps de ferme a fait ’objet de travaux récents (not ; changement de certaines
fenétres) est revendiqué par son propriétaire comme bénéficiant d’une superficie habitable de 108 m?,
48 m? de grenier et 110 m2 de dépendances de diverses (appentis, abri ouvert et atelier fermé). A
proximité de la maison se trouvent des aménagements anciens : 3 puits, un bief, des citernes.

Le surplus de terrain s’avére accidenté, a 1’état d’inculte et peu entretenu en nature de bois taillis
d’essences méditerranéennes dense et sans qualité particuliére (absence de classement en EBC).
Quelques planches anciennes subsistent mais 1’ensemble peu propice a une quelconque forme
d’exploitation agricole nécessiterait des travaux d’éclaircissement des taillis compte tenu du
classement en PPRIF (zone rouge) et de la proximité de la maison.

5 - SITUATION JURIDIQUE

AR pNgmélétpmp étaire : Mme Villard Nora, M Melone Jean, M Touboul Marc, Mme Melone Laurence
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6 - URBANISME ET RESEAUX

Réglementation d’urbanisme applicable, PLU de Saint-Raphaél, les emprises sont situées en zone A
agricole et concernées par le périmetre de protection PPRIF zone rouge. Servitudes administratives et
privées : ER 1102 pour bassin, canalisation publique d’eaux usées passant dans le vallon des crottes et
traversant la propriété.

7. DATE DE REFERENCE

Arrété préfectoral de Déclaration d’utilité publique en date du 26/10/2019. Date de référence = date
unifiée soit date a laquelle a été publiée, modifiée ou révisée le document d’urbanisme instituant
I’emplacement réservé (Art L 13-15 11 4° du code de 1’expropriation).

8. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE
Indemnité principale : 564.000 €.

Indemnité de remploi : 57.400 €

Possibilité d’allouer en sus une indemnité de déménagement sur la base de devis contradictoires

9. DUREE DE VALIDITE
Dix-huit mois.
10. OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n’est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcolits 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.

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 le délai ci-dessus ou
si les regles 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

L’Evaluateur

Philippe CHAZEL

Inspecteur des Finances Publiques
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ANNEXE 3

Plan projet dans le cadre d'un accord amiable
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Liberté
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DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES
Péle Partenaires
Service des Domaines - Evaluations Le 2 octobre 2020
Adresse : Place Besagne

CS 91409

83056 TOULON CEDEX
Téléphone : 04.94.03.81.35

06.61.77.54.71

POUR NOUS JOINDRE :

Evaluateur : Philippe CHAZEL

Téléphone : 06.61.77.54.71

Courriel : philippe.chazel@dgfip.finances.gouv.fr
Réf. LIDO : 2020-118V1135

RAPPORT D’EVALUATION
AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Désignation du bien : Servitude de surinondation
Adresse du bien : Aspe, Saint-Raphaél
Valeur vénale : 3.600 €.

1 — SERVICE CONSULTANT

CAVEM, rue Isaac Newton, 83700 Saint-Raphagl
Affaire suivie par M Verot, Mmes Berenguier et Moreau.

2 — DATE

de consultation : 01/10/2020
de dossier en état : 01/10/2020

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

Mise en place par le consultant d’une servitude de surinondation dans le cadre d’un projet de réalisation sous D.U.P
d’un barrage écréteur. La présente estimation est postérieure & I’ouverture d’enquéte et a pour but de permettre de
faire les offres et les mémoires sur procédure.

SERVITUDE DE SUR-INONDATION site de I’ASPE : demande d’évaluation individuelle suite & I’ouverture de
I’enquéte publique préalable a |’instauration des servitudes.

- Motif et contexte :

Dans le cadre du PAPI (Programme d’actions de prévention contre les Inondations) Argens et cotiers de I’Estérel
notre projet prévoit la construction de deux ouvrages écréteurs de crues qui font [’objet de 2 volets du dossier DUP et
d’un dossier de sur-inondation Cowsorts ©\ELONE
La présente saisine individuelle concerne le dossier SUR-INONDATION de I’ ASPE (dNP-B-EpowmetirrdrbDiERY.

Le dossier unique environnemental, le dossier préalable a la DUP et parcellaire conjointe et le dossier de servitude de

sur-inondation ont fait I’objet d’une enquéte publique en juillet/aofit 2020. Le Commissaire enquéteur a émis un avis
favorable le 16/09/2020. -délibération de déclaration de projet le 25/09/2020. La SUP est attendue en octobre 2020.

4 - DARCIErabe ot ues
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Cadastre et superficie :

Section Ne Lieudit Nature Sup m? Sup m?
parcelle servitude
AL 428  Bd Jacques Baudino BT 2075 125
AL 426 « BT 2099 417
AL 424 « BT 2056 235
AL 422 « BT 1 009 778
AL 420 « BT 2280 1078
AL 432 « BT 3 642 36
AL 432 « BT 3642
945
Total sup servitude enm? 3614

Situation et nature :

Lieu-dit « Les Crottes » au 2654 Boulevard Jacques Baudino, la servitude s’exercera sur un ténement foncier de
forme irréguliére, en nature de b01s et bOlS taillis en pente sur le vallon

5- SlTUA’I‘ION JURIDIQUE )

Propriétaire :

Madame VILLARD Nora Prisca, retraitée, Veuve MELONE Aldo

Demeurant 467 Bd Christian Lafon 83700 SAINT-RAPHAEL

Née le 13/11/1941 4 BESANCON (25)

Monsieur MELONE Jean Thierry Fernand, Agent immobilier, Epoux LAURENS Bénédicte, Marie, Christine,
Demeurant 467 Bd Christian Lafon 83700 SAINT-RAPHAEL

Né le 23/12/1967 a AVIGNON (84)

Monsieur TOUBOUL Marc Sauveur, Ingénieur, Epoux MELONE Laurence,
Demeurant 8 rue de I’Hirondelle 78490 MAREIL-LE -GUYON

Né le 03/12/1964 a PARIS 14&me

Madame MELONE Laurence Assunta Vilma, ingénieur, Epouse TOUBOUL Marc
Demeurant 8 rue de I’Hirondelle 78490 MAREIL-LE-GUYON

Née le 30/07/1964 4 AVIGNON (84)

Situation locative & juridique :
Bien évalué libre de toute occupation
6 URBANISME RESEAUX

zone A au PLU de la commune de Saint-Raphaél. - Périmétres de protection : PPR Incendie de Forét zone rouge.
Servitudes administratives ou de droit privé : ER n°102 pour bassin —canalisation d’eaux usées passant dans le vallon
des crottes. Réseaux et voiries : accés par le Boulevard Baudino — réseaux : desservi ou réseaux a proximite.

7 — DATE DE, REFERENCE

Estimation & la date de 1’évaluation.

8 — Détermination de la valeur vénale

La valeur vénale HT de la servitude concernée par la présente évaluation est estimée a 3.600 €.
9 — Durée de validité

Dix-huit mois.

10 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n’est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcolts éventuels liés & la recherche d’archéologie
préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

f espondant a la valeur vénale actuelle, une nouvelle consultation
du D&Ralﬁ)é' efrAC hatkRaire si I"opératio n’était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les rdgles
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Pour le Directeur départemental des Finances publigues,
Philippe CHAZEL

Inspecteur
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Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

RAPPORT D'EVALUATION
Indivision MELONE / TOUBOUL
SAINT-RAPHAEL (83700)

7 avenue Paul Cézanne Tél. : 04 89 25 69 43
BP 26 Email : christian.joucher@sfr.fr
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Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence
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Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

PARTIE |/ DEMANDEUR

La demande émane de l'indivision MELONE / TOUBOUL représentée au mandat
d’expertise par Madame Laurence TOUBOUL domiciliée 8 rue de I'Hirondelle,
78490 MAREIL-LE-GUYON.

PARTIE NI/ OBJET DE LA DEMANDE

La demande concerne I’évaluation d’une propriété située a Saint Raphaél dans
le Var a I'adresse du boulevard Baudino et consistant en un vaste terrain sur
lequel se trouve une maison d’habitation.

AR Prefecture
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Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

PARTIE 11l/ BASES CONTRACTUELLES D'UTILISATION
DU RAPPORT ET DEFINITIONS

CLAUSES D’UTILISATION DU RAPPORT

Le mandant ne peut utiliser ce rapport d'expertise de facon partielle en isolant
telle ou telle partie de son contenu.

Le présent rapport d'expertise en tout ou partie ne pourra étre cité ni méme
mentionné dans aucun document, aucune circulaire et aucune déclaration
destinés a étre publiés et ne pourra étre publié d'une quelconque maniére sans
I'accord écrit de I'expert quant a la forme et aux circonstances dans lesquelles il
pourra paraitre.

OBSERVATIONS ET DEFINITIONS

Définition de la valeur vénale d'un bien immobilier

La valeur vénale d'un bien immobilier se définit comme le prix moyen que |'on
doit pouvoir retirer en cas de mise en vente amiable d'un bien sur le marché,
dans les délais normaux, sans que l'une des parties ait été motivée par une
convenance particuliére.

La valeur vénale dépend donc de trois catégories de facteurs :
- d'une part, de ses caractéristiques propres a savoir, localisation, nature, état

d'entretien, vétusté, possibilités d'utilisation,

- d’autre part, des cours pratiqués sur le marché pour des produits équivalents,
donc de I'état de l'offre et de la demande des transactions réalisées pour des
biens comparables,

- de la situation locative.

Il est précisé encore :
- que la valeur a été déterminée en fonction :
. de I’état des lieux au jour de notre visite,

AR Pr ef ect UQeeIa reglementa ion en V|gueur notamment en matiére d' urbanisme,
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Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

Enfin, qu’elle s’entend pour des conditions normales de réalisation, écartant
toute notion de vente précipitée, forcée ou de convenance.

Il convient de tenir compte du fait que la valeur des équipements
habituellement considérés comme immeubles par destination est considérée
comme incluse dans les sommes affectées aux constructions.

Limitations contractuelles du champ de la mission de I'expert

Notre mission n'a pas comporté de vérification de fonctionnement des
équipements et services généraux, ni d'études techniques de l'immeuble
(fondations, plancher, couverture, murs, canalisations...) qui ne peuvent étre
réalisées qu'avec sondages destructifs non programmés dans notre mission.

Le présent rapport est établi a la suite de nos visites ; il précise les points qui
paraissent essentiels.

Il indique des valeurs en fonction des éléments connus a la date de la
conclusion.

Ce rapport est remis sous les réserves de principe et d'usage, notamment en ce
qui concerne :
- les défauts et vices cachés du batiment au moment de la visite,

- la certification juridique des biens, ni de contrble de leur qualification au
regard des regles territoriales ou vis-a-vis des tiers, notamment des voisins

Il n'est pas entré dans la compétence de l'expert d'apprécier la pollution des
sols, le contenu géologique des sols ou les possibles contaminations des
batiments.

Les conséquences en résultant ne rentrent pas dans la responsabilité de
I’expert. Il appartient au propriétaire ou a son mandant de faire réaliser les
diagnostics qui peuvent avoir une influence sur la valeur du bien.

L’éventuel colt de la mise en accessibilité pour les personnes handicapées sera
a déduire de I'estimation.

AR Prefecture
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Les colits des travaux éventuels qui sont indiqués dans les rapports sont donnés
a titre indicatif, seuls les devis de professionnels permettraient de déterminer
de maniére précise les colts en question.

Les croquis, les plans, les descriptifs qui ont été éventuellement produits ou qui
ont été obtenus par les propres moyens de I'expert ne doivent étre considérés
gue comme ayant un caractere approximatif et d’information.

Les superficies indiquées dans le présent rapport n‘ont pas pour vocation de
remplir les conditions de la loi Carrez ou de servir de base contractuelle. Elles ne
pourront étre certifiées que par un professionnel agréé.

Pour le cas ou il s"avererait une différence de superficie in fine, il pourra étre
envisagé une adaptation en fonction de la superficie définitive.
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Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
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PARTIE 1V/ SITUATION - DESCRIPTION

I. SITUATION — DESCRIPTION GENERALE

Le bien analysé consiste en un vaste terrain en état forestier sur lequel se
trouve une maison d’habitation ancienne.

Plus précisément, le bien se situe sur la commune de Saint Raphaél.

Saint Raphaél est une commune francaise située dans le département du Var,
en région Provence-Alpes-Cote d'Azur, entre Saint Tropez (20 km) et Cannes

(25 km), a la frontiere entre le Var et les Alpes-Maritimes.

La ville s’étend sur le littoral vers I'Est et se développe a partir de la mer vers
I'intérieur au nord. Elle est constituée de quartiers de réputations et de

standings différents.

Pour autant, la commune bénéficie d’'une excellente réputation et d’'une image
positive en termes d’infrastructures.

En 2017, la commune comptait 35 042 habitants pour une superficie de
32 000 ha.

Saint Raphaél constitue avec Fréjus une agglomération de 88000 habitants.

AR Prefecture
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Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

Google Earth

Le terrain se présente comme un terrain occupé d’une végétation dense et
dégagée autour de la partie habitation.

Ladite partie habitation étant desservie par un chemin de terre qui débute sur le
boulevard Baudino.

La maison se présente comme un mas provencal ancien couvert par une toiture
a deux pans en tuiles.

Végétation riche et variée enrichie par la présence d’un ruisseau le long de la
propriété, avec des assiettes planes et dégagées.

Présence de trois puits en eau et d’une citerne en pierre.
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Il. DESCRIPTION INTERIEURE

1/ Répartition

A l'intérieur, au rez-de-chaussée, la maison se compose d’une piece entrée,
d’une piéce séjour/salon ainsi que d’une cuisine indépendante, d’une salle de
bains et d’'une chambre (1).

Un escalier dessert au premier étage deux chambres (2 et 3).

La chambre 2 communique avec les greniers, par une porte (basse) de plain-
pied.

Une partie de la construction en état brut correspondant a des annexes en
pignon et en facade arriere.

Sous toiture, deux greniers communiquant entre eux par une large ouverture.
Un premier grenier doté de fenétres Sud et Nord et d’un fenestron Sud.

Un second grenier doté d’un fenestron Sud.

2/ Equipements — Matériaux — Etat

La maison est aménagée et habitable.
Cuisine opérationnelle.
Salle de bains.
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Prises TV dans le salon et les chambres.

Les sols sont recouverts pour I'essentiel de carrelages et tomettes.

La construction est raccordée aux réseaux publics d’eau usée et d’alimentation
en eau, électricité, téléphone et internet, réseau local.

Les murs sont en crépis peint.

A I'étage, I'acceés a I’assiette sous toiture, type grenier, se fait par une porte de
plain-pied avec la chambre 2.

Facades anciennes et en pierre de pays.

Nous partons du principe que la toiture tuiles sur la partie habitable permet
d’assurer I’étanchéité du batiment, ceci a partir d’'un constat visuel standard.

3/ Superficies

Les superficies n’ont pas été mesurées par I'expert mais reprises des indications
fournies par le demandeur et se déclinent sur une base de 89,22 m? habitables
opérationnels.

Mais il faut tenir compte du fait :
- gu’une piece en état de vétusté a I'’Est du batiment et a rénover développe
19,48 m?,
- qu’il existe par ailleurs :
« un appentis a I'Est,
« un appentis et un atelier (fermé) au Nord,
. un ancien grenier a foin sous toiture ainsi qu’un autre grenier totalisant
48 m2,

Le ratio sera déterminé en référence au niveau d’habitabilité opérationnelle de
la maison, en considérant les annexes incluses comme élément favorable
d’appréciation.

Plus précisément, le relevé produit fait ressortir les surfaces suivantes.

Au rez-de-chaussée.

- Entrée => 3,75 m?

- Chambre 1 Sud => 7,35 m? et dressing => 4,34 m?

- Salle de bains avec une petite baignoire sabot, un WC et un lavabo => 7,26 m?

rre-coisiTe-aveTUTTevigr en Céramique =>16,17 m?
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- Piece salon au Sud-Ouest => 18,18 m? (Présence du tableau protection
électrique)
- Piéce a vivre a I'Est a aménager => 19,48 m? (Cheminée)

A I’étage
- Une chambre 2 au premier étage Sud => 14,68 m?
- Une chambre 3 au premier étage Sud-Ouest => 17,49 m?

Comme déja indiqué ci-avant, s’agissant des annexes

- Un ancien grenier a foin au-dessus de la chambre 1 accessible a partir de la
chambre numéro 2. Hauteur au plus bas d’environ 1,60 m

=> 28 m? d’assiette brute

- Un grenier au-dessus de la pieéce du pignon Est => 20 m?

- Un appentis a I'Est => 21,10 m?

- Abri au Nord de la batisse => 18,92 m?

- Atelier => 12,25 m?

4/ Cadastre

Section AL

N° 322 => 600 m?
N° 414 => 2768 m?
N° 415 => 2094 m?
N° 416 => 2098 m?
N° 417 => 2795 m?
N° 418 => 2487 m?
N° 419 => 2606 m?
N° 420 => 2280 m?
N° 421 => 2091 m?
N° 422 => 1009 m?
N° 424 => 2056 m?
N° 426 => 2099 m?
N° 428 => 2075 m?
N° 430 => 2089 m?
N° 431 => 2122 m?
N° 432 => 3642 m?

NS5 =—56
AR PrefieSE W19 m?2
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05/10/2020 Commune : SAINT RAPHAEL (83) - Cadastre

d0?CSRF_TOKEN=EF ZJ-64E5-NSRE-2KS8-RQ79-BGLN-VOWR-LOGD&p=VC118000AL0417&f=VC118000ALO1& L i

5/ Urbanisme

La propriété est classée en zone A, c’est-a-dire en zone agricole.

Cette zone comprend les terrains qui font I'objet d’une protection particuliere
en raison de la valeur du potentiel agronomique, biologique et économique des
terres agricoles.

Elle est destinée a I'activité agricole et aux constructions nécessaires aux
besoins de I'exploitation agricole (voir extrait en annexe).

Elle est concernée par le plan de prévention des risques d’incendie de forét.
Par ailleurs elle est frappée par un emplacement réservé

/ ¥ Clajk Bois
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VUES EXTERIEURES
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PHOTOS TIREES D’UN DOCUMENT FOURNI PAR L'INDIVISION EXPLIQUANT
L'HISTOIRE DE LA PROPRIETE
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VUES INTERIEURES
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ANNEXES

Combles/grenier Piece en pignon
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PARTIE V/ EVALUATION

I. METHODOLOGIE

1/ Méthodes et critéres - Le concept de «situation privilégiée»

De toute évidence, il ne semble pas contestable que nous sommes en présence
d’une propriété qui correspond a la définition de la «situation privilégiée».

Il s’agit d’un concept qui, a notre connaissance, est d’origine jurisprudentielle et
qui affine I'analyse des assiettes de terrains qui ne sont pas considérées comme
des terrains a batir et qui sont classées dans les zones agricoles ou naturelles.
Lesdits terrains qui, sans pouvoir étre qualifiés de terrains a batir, ne peuvent
étre réduits a des références de valeurs tirées uniquement de la catégorie
prédéfinie agricole ou naturelle.

Le concept de «situation privilégiée» part du constat que bien des terrains ne
peuvent recevoir la qualification de terrains a batir mais que pour autant, ils ne
sont pas dénués d’'intérét au regard notamment de la présence de certains
éléments d’équipements ou d’une situation géographique favorable
(a proximité de zones urbanisées notamment).

C’est ainsi que la Cour de Cassation a décliné la reconnaissance et la définition
d’une catégorie de «terrains en situation privilégiée». (Pour plus d’informations
sur le sujet il est possible de se référer en particulier a la jurisprudence de la
Cour de Cassation Cass. 3éme civ. ler déc. 1993, Consorts VIGOUREUX/SNCF et
11 février 1998, commune d’OTHIS contre TAILLADE).

Dans les affaires ci-dessus, il sera notamment relevé au regard du présent
rapport qu’un terrain bien que classé dans une zone agricole, ses
caractéristiques permettaient de le considérer comme situé en «secteur
hautement privilégié».

En conséquence, dans ces conditions, la propriété ne peut étre réduite a une

AR Pr apalysqertermes purement agricoles.
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2/ Parameétres conduisant a une appréciation sur le bien

— La propriété est située dans un quartier de Saint Raphaél qui est une adresse
cotée.

— L'unité fonciére de 35 017 m? est un élément important du paysage et revét
une utilité de voisinage.

— Sa longueur de facade le long du boulevard Baudino, qui est un axe important
de desserte du quartier, impacte a notre avis toute appréciation de valeur de
facon favorable.

— Le fait qu’en vérité il s’agit d’'une propriété synthétisant une occupation
traditionnelle d’habitation associée au privilege d’une zone naturelle en zone
urbanisée.

— De par la présence d’'une maison et d’éléments conservés attestant et
illustrant I’histoire d’'une propriété rurale ancienne présente comme un ilot au
milieu d’une zone qui a connu une urbanisation importante. A ce sujet le lecteur
pourra se référer aux analyses et études historiques qui ont été faites a
I'initiative des propriétaires.

- De par la constitution paysagere du lieu en nature sauvage dans laquelle
s'illustrent en particulier des spécimens d’arbres remarquables et la
fréquentation d’une faune remarquable (cervidés, sangliers, tortues etc.)

Il n"échappera pas au lecteur que parmi ces criteres constitutifs de la nature du

bien, les parametres définissant les propriétés en situation privilégiée sont ici
réunis.

3/ Les effets du contexte de vente forcée

La valeur vénale déterminée dans le cadre d’une vente imposée doit permettre
aussi de faire ressortir le fait que I'obligation de vente a pour conséquence
d’avoir a s’Taccommoder d’un renoncement et a la perte d’'un attachement qui
sont des éléments singuliers dans ce contexte.
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Il sera ainsi relevé qu’en particulier le renoncement imposé par la situation
touche notamment le fait que les propriétaires ne pourront jamais retrouver
bien entendu une équivalence.

4/ Les conséquences des remarques ci-dessus au regard de la
recherche de valeur

Lorsque les références manquent sur un secteur, ou lorsqu’elles sont
difficilement transposables, la pratique expertale s’accorde a retenir un
pourcentage appligué a [l'assiette du marché des terrains a batir pour
déterminer la valeur d’un terrain constructible situé dans une zone urbanisée.

Cette approche pourra étre retenue et elle le sera a notre sens avec logique.

Pour autant, au demeurant, la base mécanique purement mathématique qui
résultera du raisonnement doit étre amendée compte tenu des remarques
contenues dans le présent rapport

Il s’agira en conséquence de déterminer un impact des parametres et criteres
déterminés ci-avant.

Nous complétons les remarques déja faites par une réflexion complémentaire.
Selon les informations recueillies, la mutation concernera |'assiette générale
mais ne touchera pas une partie de I'ordre de 11343 m? qui restera la propriété
des vendeurs.

Selon nous, la simple regle de trois ne reflete pas le fait que la partie conservée
n’assure plus sa valeur telle que constitutive dans la propriété globale.

La cession dégage un effet de moins-value de la partie conservée dans un
contexte qui se modifie considérablement eu égard a la réalisation du projet
d’infrastructure publique a venir sur la partie vendue.

En I'espéce I'assiette concernée développe 11343 m? dont on peut considérer
gu’elle perdra l'utilité et I'attractivité qu’elle avait a I'origine avant la cession
corrélativement et principalement avant la modification structurelle des lieux.
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En vérité ces parcelles perdant de fait toute utilité pour les cédants, elles ne
conservent en l'occurrence qu’une valeur réduite d’espaces verts pouvant
intéresser, le cas échéant, un voisin. Et ceci est d’autant plus vrai qu’une partie
de I'assiette conservée se trouve grevée d’un risque de «sur inondation».

En conséquence, cette assiette est selon nous réduite a une valeur qui la fait
sortir du raisonnement précédent.

Cette perte doit trouver compensation et trouver a s’intégrer dans l'assiette
monétaire que doivent recevoir les cédants.

Il. LES POINTS DE REPERE DES MUTATIONS ACCOMPLIES

1/ S’agissant des terrains a batir

A/ Les constats immédiats en termes de mutations de terrains a bdtir
standards

En section AD

Le 20 octobre 2015, 3778 chemin de Vaulongue, cadastré AD 688, 761 m? pour
323 100 €, soit 413 € du metre carré.

Le 6 janvier 2016, 3778 chemin de Vaulongue, cadastré AD 687, 590 m? pour
340 000 €, soit 576 € du metre carré.

Le 13 mars 2017, 345 chemin de Vaulongue, cadastré AD 805, 394 m? pour
185 000 €, soit 469 € du metre carré.

Le 11 octobre 2016, 3435 chemin de Vaulongue, cadastré AD 800, 396 m? pour
180 000 €, soit 454 € du metre carré.

Le 17 octobre 2018, 3435 chemin de Vaulongue, cadastré AD 784, 818 m? pour
290 000 €, soit 345 € du meétre carré.
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En section AM

Le 19 juin 2015, 1350 boulevard Baudino, cadastré AM 1281, 707 m? pour
297 000 €, soit 420 € du metre carré.

Le 29 décembre 2017, allée de la Badiane, cadastré AM 1394, 807 m? pour
260 000 €, soit 322 € du metre carré.

Valeur moyenne 413 € +576 € + 469 € + 454 € + 345 € + 420 € + 322 €
Soit2999€/7=428€

B/ La mise en perspective a partir des mutations de terrains plus
importants en termes de superficie

Le 14 septembre 2016, 154 avenue des Pins, cadastré AM 1378, 13676 m? pour
3600 000 €, soit 263 € du metre carré.

Le 24 novembre 2015, Boulouris, cadastré AX 1294, 7645 m? pour 2 035 000 €,
soit 266 € du metre carré.

Le 24 juillet 2014, Avenue Georgen, cadastré AD 354, 2 210 000 € pour
13 888 m?, soit 159 € du métre carré.

Le 23 juillet 2013, Boulevard Cerceron, cadastrée AO 866, 3 398 000 € pour
10 000 m?, soit 340 € du métre carré.

Soit une moyenne de 1028 € / 4 = 257 € du metre carré.

2/ S’agissant des maisons

Il s’agit l1a d’indications qui sont tres différentes en termes de comparaison
d’avec la construction de la propriété analysée mais qui sont déclinées ici pour
une mise en perspective et pour avoir un point d’appui en termes de
raisonnement.

7

is Fleuri, 161 m? sur 1304 m? de terrain, 550 000 €.
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Le 20/12/017, AL 136, Bois Fleuri, 134 m? sur 1310 m? de terrain, 700 000 €.
Soit 5 223 € le metre carré.

Le 23/02/2016, AL 85, Bois Fleuri, 126 m? sur 1545 m? de terrain, 660 000 €.
Soit 5 277 € le métre carré.

Le 07/09/2017, AL 122, Bois Fleuri, 104 m? sur 1616 m? de terrain, 457 000 €.
Soit 4 394 € |le métre carré.

Soit une moyenne de l'ordre de 4500 € pour des maisons récentes
opérationnelles, sans travaux, appartenant au marché classique.

lll. EVALUATION BASE

1/ La partie batie

Il faut relever a titre liminaire qu’il s’agit d’évaluer un batiment situé dans une
zone agricole et qui est contraint par la réglementation applicable dans ce
cadre.

Ceci pour le mettre en perspective d’avec la situation des maisons de référence,
lesquelles sont situées en zone urbaine qui ouvre une autonomie de
modification, de choix architectural, éventuellement de destruction pour
reconstruire.

Autant d’éléments qui ne sont pas des caractéristiques du bien analysé.

En I'état il convient de tenir compte de la situation du bien (en positif et
négatif), bien entendu de son état, mais aussi du fait que I’assiette occupée par
les annexes est importante dont une partie aménageable en termes habitables
certes avec des travaux importants.

Nous retenons un ratio déterminé a partir d’'un pourcentage du ratio base
classique de maisons opérationnelles, en situation standard qui ressort a 4500 €
du metre carré et que nous retiendrons a 60 %.
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S’agissant de la superficie du bien, nous retenons les 89,22 m? habitables
opérationnels et la piece aménageable en état de vétusté en pignon Est que
nous retenons pour sa superficie pour 19,48 m2.

Soit une superficie pondérée a retenir de 89,22 m? + 19,48 m? = 108,70 m?

En prenant I'hypothése d’une assiette terrain correspondant a la parcelle
cadastrale sur laquelle est posée la maison, a savoir la numéro 417 d’une
superficie de 2795 m?2.

Il convient de prévoir la desserte de la parcelle en lui affectant une hypothése
qgui ne peut étre qu’'une moyenne forfaitaire en I’état puisque dépendante du
projet, du dessin, de la topographie, du choix de sortie, des obligations
imposées par les pompiers, etc...

En ce sens nous arrétons un forfait par hypothése de 500 m2.

Pour I’évaluation, nous retenons 60 % du ratio base standard moyen déterminé
ci-avant a 4500 € du metre carré.

Le ratio est déterminé terrain et annexes intégrés en tenant compte de I'état du
bien, de la rénovation nécessaire de la piece a aménager, de I'état des facades
et des contraintes du classement.

Il s’agit d’une valeur terrain intégré. En conséquence de quoi l'assiette de la
parcelle devra étre déduite de la superficie de la propriété globale pour faire
apparaitre le tenement immobilier non bati en état naturel.

Outre la déduction des 500 m? consacrés a I’acces par hypothése

Soit pour 108,70 m? x 2700 € (4500 x 60 %) = 293 490 €.

2/ L’assiette terrain

En conséquence de ce qui a été relaté ci-dessus, le ratio base terrain a batir se
décline a hauteur de 428 €.
Ceci pour des superficies qui n’ont strictement rien a voir avec le bien analysé.
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Nous avons mis en perspective le type de dégressivité pouvant étre appliqué
entre les terrains a batir de superficies standards et les superficies plus
importantes.

Se vérifie le schéma classique de marché qui veut que plus la superficie est
importante compte tenu de la situation du bien et de son état, moins le ratio est
élevé.

Outre I'application simple du principe d’investissement en valeur absolue qui
encadre toute réflexion en valeur relative au metre carré, c’est aussi la
conséquence d’un principe d’utilité.

Nous optons pour la détermination d’un ratio de base correspondant a un
pourcentage de 10 % de la valeur terrain a batir, mais évidemment en partant
du ratio le plus proche au regard des superficies en question.

Soit 257 € x 10 % = 25,70 € du metre carré.

Mais ce ratio correspondant a un résultat mécanique ne refléte pas la prise en
compte des parameétres relatés ci-dessus.

En effet cette maniere de procéder ne reflete en aucune maniere les éléments a
prendre en considération et qui ont été relatés ci-dessus.

Pour autant, la référence terrain a batir de base retenue est sensiblement
inférieure a celle du bien analysé.

C’est pourquoi la majoration retenue sera cantonnée a 25 %.
Soit 25,70 € du metre carré x 1,25 = 32,12 € du metre carré

Superficie a prendre en considération
35017 m?-2795 m?-500 m*=31722 m?
Le résultat est de 32,12 €x 31722 m?2=1018910,64 €

Cumul avec la valeur maison
1018910,64 € + 293490€=1312400,64 €
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3/ Préjudice collatéral a la cession partielle

Compte tenu de ce qui a été dit précédemment, nous répétons qu’a notre avis
la partie conservée, a savoir 11 343 m?, ne peuvent plus étre considérés apres la
cession comme ayant leur valeur pleine et entiere.

Il s’agit incontestablement d’une dégradation de leur perception et de leur
utilité.

Pour étre complet sur ce point, il convient de distinguer aussi a l'intérieur de
cette assiette de 11 343 m? une assiette particuliere assujettie au risque de
sur inondation, ceci pour une superficie de 3614 m?2.

En conséquence il convient de déterminer la perte de valeur générée par
I’'opération en distinguant a l'intérieur de la superficie de 11 343 m?, la partie
concernant le risque d’inondation qui concerne 3614 m?2.

Ceci sur la base du raisonnement précédent ayant déterminé un ratio de
référence.

S’agissant des 7729 m? conservés par les cédants mais non affectés par le risque
de sur inondation, cette zone voit diminuer sa valeur résiduelle qu’il est possible
d’arréter a un minimum de 20 %.

Sur la base du ratio retenu précédemment, a savoir 32,12 € du métre carré,
I'impact est de 7729 m? x 32,12 € = 248 255,48 € x 20 %, soit 49 651,09 €.

S’agissant des 3614 m?, la perte est plus importante et nous la retenons a un
minimum de moins-value de 50 %.

Il faut en effet imaginer qu’elle peut étre la valeur marchande d’une telle
assiette dans de telles circonstances.

Soit 3614 m?x 32,12 € =116 080,68 € x 50 % = 58 040,84 €.

Soit un montant de dévalorisation cumulée de 49 651,09 € + 58 040,84 €, soit
107 691,93 €, arrondi a 108 000 €.
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PARTIE VI/ CONCLUSION

Nous proposons de retenir une valeur vénale globale de base arrondie a
1312000 €.

Nous considérons qu’au-dela de la cession proprement dite, les cédants
enregistreront une perte de valeur du résiduel conservé qui a été quantifiée
ci-avant a 108 000 €.

Fait a Cogolin, le 29 octobre 2020
En 3 originaux,

L’Expert,
Christian JOUCHER

i e

Z O 63—%‘ il

——

AR Prefect

SLure
083- 200035319- 202 TUYZ7-B 20210921 _104- DE
Recu | e 27/09/202% Eeglement e zone

Publi é I'e 27/09/2021 Indivisid) MELONE / TOUBOUL — Saint Raphaél 29






Christian JOUCHER
Docteur en Droit
Expert évaluateur immobilier, foncier et commercial
Expert de justice prés la Cour d’Appel d’Aix-en-Provence

Caractére de la zone : Cette zone comprend les terrains qui font I'objet d’une protection particuliére
en raison de la valeur et du potentiel agronomique, biologique et économique des terres agricoles.
Elle est destinée a I'activité agricole et aux constructions nécessaires aux besoins de I'exploitation
agricole telle que définie en annexe.

SECTION 1 - USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS

ARTICLE A 1 : Interdiction et limitation de certains usages et affectations des sols, constructions et

activités, destinations et sous-destinations

1.1 - Sont notamment interdits :
- 'extraction de terre végétale,
- le dép6t de déchets non liés a un usage agricole,

- la « cabanisation », (occupation et/construction illicite a destination d’habitat permanent
ou temporaire, de stockage ou de loisirs, sur une parcelle privée ou appartenant au domaine
public ou privé d’une collectivité)

- 'implantation de centrales photovoltaiques au sol.

1.2 - Seules peuvent &tre autorisées les occupations et utilisations du sol ci-aprés sous réserves de
conditions particulieres :

A condition gu’ils soient directement nécessaires a I'exploitation agricole (telle que définie en
annexe) en respectant le caractére de la zone, et qu'ils soient regroupés autour du siege
d’exploitation :

- les batiments d’exploitation, installations ou ouvrages techniques nécessaires a la
production agricole,

- les constructions a usage d’habitation, 'agrandissement ou la réhabilitation des habitations
existantes ainsi que les constructions qui leur sont complémentaires, dans la limite d’une
construction par exploitation et d’une surface de plancher maximale totale de 300 m?
(extensions comprises), sous réserve de I'existence d’au moins un batiment technique soumis
3 permis de construire régulierement édifié a proximité du lieu projeté pour édifier cette
construction. Ce principe de proximité pourra étre adapté en cas d’impossibilité technique,
juridique ou économique diiment démontrée,

- les constructions nécessaires a I'accueil journalier des salariés de I'exploitation, dans la
limite de ce qu’impose la législation sur le travail,

- les installations classées pour la protection de I'environnement,

- Faménagement d’un local permettant la vente directe des produits de I’exploitation a
I'intérieur ou en extension d’un batiment technigue (existant ou a construire et nécessaire a
I'exploitation), a condition que la surface affectée a 'activité de vente directe soit
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proportionnelle et cohérente par rapport & la taille de I'exploitation. Ce principe de
localisation (a lintérieur ou en extension) pourra étre adapté en cas d’impossibilité
technique, sanitaire, juridique ou économigue diiment démontrée.

A condition gue ces activités soient exercées dans le prolongement de I’acte de production agricole :

L'accueil de campeurs, dans la limite de 6 emplacements et de 20 campeurs par exploitation agricole,
pour une durée maximale d’ouverture de 3 mois par an. Ce type de camping ne pourra accueillir que
des tentes, caravanes et camping-cars, & 'exclusion des mobil-homes et ne pourra donner lieu 3 Ia
construction d’un batiment nouveau.

A condition gu’ils soient directement nécessaires 3 une exploitation agricole :

Les affouillements et exhaussements de sols qui ne compromettent pas la stabilité du sol et le libre
écoulement des eaux. Seuls les matériaux naturels issus du sol et/ou du sous-sol peuvent étre
utilisés.

Chaque restanque ou mur de souténement devra s’intégrer dans le paysage.
g

A_condition gu’ils soient directement nécessaires a des équipements collectifs ou 3 des services
publics :

les installations, constructions ou ouvrages techniques absolument nécessaires a la défense contre
Fincendie, a la lutte contre les inondations (écréteur, bassin de rétention, canal de dérivation,
recalibrage, etc...). De plus, peuvent étre admis des ouvrages techniques d’infrastructure et leurs
locaux annexes strictement indispensables au fonctionnement des installations des services publics
ou privés (alimentation en eau potable, télécommunication, transport et distribution d’énergie
électrique, etc...).

A condition gu’elles ne compromettent pas I'activité agricole ou la qualité paysagére du site au titre
de 'article L.151-12 du Code de I’'Urbanisme, sont autorisées :

a) les annexes (définies au lexique du réglement) des constructions & usage d’habitation
existantes, légalement autorisées a la date d’approbation du PLU, sous les conditions

suivantes :

- que la surface de plancher minimale de [I’habitation, support de I'annexe,

légalement autorisée soit au moins égale a 50 m?,

- que la distance maximale entre I’annexe et I"habitation soit de 20 métres,

- que I'emprise maximale de 'annexe hors piscine soit de 50 m? et pour les piscines
de 80 m?.

b) les extensions des constructions a usage d’habitation existantes et |également autorisées &
la date d’approbation du PLU sous les conditions suivantes :

- pour les constructions existantes a usage d’habitation, régulierement édifiées,
d’une surface de plancher initiale inférieure a 100 m? I'extension maximale sera

inférieure a 50 % de la surface de plancher,
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- pour les constructions existantes a usage d’habitation, régulierement édifiées,
d’une surface de plancher initiale supérieure @ 100 m?, I'extension maximale sera
inférieure a 30 % de I'emprise au sol dans la limite de 200 m? de la surface de
plancher,

- 'extension n’est autorisée qu’une seule fois & compter de la promulgation de la Loi
Alur (Loi du 24 mars 2014 - JO du 26 mars 2014).

ARTICLE A 2 : Mixité fonctionnelle et sociale

Non reglementé.
SECTION 2 — CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

ARTICLE A 3 : Volumétrie et implantation des constructions

3.1- Emprise au sol des constructions
Non réglementé.
3.2- Hauteur des constructions

Les modalités d’application de la régle relative au calcul de la hauteur sont définies a I'article DG 14-2
des dispositions générales.

La hauteur des constructions (annexes comprises) ne peut excéder 7 métres.

Pour les batiments techniques, la hauteur ne devra pas excéder 5 métres a I'égout du toit et 8
meétres au faftage. Toutefois, cette disposition ne s'applique pas aux batiments agricoles dont la
spécificité technique nécessite une hauteur différente.

Cette hauteur pourra étre dépassée dans les cas suivants :

- pour l'extension ou la création de constructions nécessaires a I'exploitation si elle est
justifiée par des considérations techniques en rapport avec la spécificité de l'activité agricole,

- pour la restauration ou 'aménagement de batiments a usage d’habitation existant. La
hauteur du faftage initiale ne doit alors en aucune maniere étre dépassée,

- pour la restauration ou I'aménagement des batiments agricoles ou liés a I'exploitation
existante.

3.3- Implantation des constructions par rapport aux voies publiques et privées et emprises
publiques

Les modalités d’application de la régle relative a I'implantation des constructions par rapport aux
voies publiques et privées et emprises publiques sont définies a I'article DG 14-3 des dispositions

générales.

Toute construction doit étre implantée & une distance au moins égale a 10 métres de l'alignement de
toutes les voies existantes, a modifier ou a créer.
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3.4- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les modalités d’application de la regle relative a I'implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives sont définies a I’article DG 14-4 des dispositions générales.

Les constructions nouvelles ou extensions seront implantées a une distance minimale de 5 métres
des limites séparatives.

Des zones tampons de 5 métres de distance, seront constituées soit par des dispositifs enherbés,
ligneux ou de type talus, entre toutes nouvelles extensions et une parcelle agricole.

Une implantation différente peut étre admise pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

3.5- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Les constructions nouvelles seront implantées a une distance minimale de 5 métres des deux
constructions.

Une implantation différente peut étre admise pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

ARTICLE A 4 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les modalités d’application de la régle relative a la qualité urbaine, architecturale, environnementale
et paysagere sont définies a Iarticle DG 14-5 des dispositions générales.

4.1 — Couvertures et toitures

Les tuiles doivent étre de type ronde, romane, canal, ou marseillaise et de tonalité en harmonie avec
les teintes des toitures environnantes.

Les couvertures en terrasse sont interdites.
La pente des toitures doit étre comprise entre 25 et 35 %.

Les installations solaires photovoltaiques ou thermiques sont autorisées, sous réserve qu’elles soient
intégrées ou posées sur les toitures des batiments techniques agricoles existants ou a construire. Le
pétitionnaire devra démontrer que I’activité de production d’énergie photovoltaique ne vient pas en

concurrence des activités agricoles de I'exploitation.

Leurs équipements et accessoires de raccordement et de distribution doivent étre intégrés dans la

construction ou masqués.

4.2 - Facades

Une grande exigence devra étre portée a la qualité des matériaux mis en ceuvre dont la pérennité
doit étre une des caractéristiques essentielles.

Les installations d’air conditionné devront étre intérieures aux immeubles. En cas d’impossibilité
technique, des mesures architecturales devront étre prises afin d’intégrer au mieux ces dispositifs.
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Les paraboles sont interdites en facade d’immeuble ou sur les balcons.
4.3 - Clotures

Les dispositions ci-aprés sont applicables aux cldtures tant en bordure de voies que sur les limites
séparatives :

Les clStures seront constituées par des haies vives d’essences locales variées et/ou des grillages
(simple torsion, grillage agricole et forestier). Les panneaux rigides et les murs ne sont pas autorisés
car inadaptés au caractére des lieux.

ARTICLE A 5 : Traitement environnemental et paysager des espaces non bétis et abords des

constructions

Les dispositions relatives a la protection du patrimoine urbain, architectural, paysager et naturel sont
définies au chapitre 5 du titre 1 des dispositions générales.

5.1 Mesures prises pour limiter 'imperméabilisation des sols

Le maintien d’un sol perméable nécessite que les espaces libres soient plantés et enracinés afin de
permettre d'absorber le ruissellement. Les surfaces de pelouse irriguées sont a éviter. Le parti
d’aménagement paysager recherche le confortement de I'ambiance naturelle prédominant sur le site
en privilégiant les essences végétales naturelles et dites de jardin sec et les agencements libres.

L’aménagement des surfaces imperméabilisées, aires de stationnement, des voiries et des accés doit
mettre en ceuvre l'utilisation de matériaux poreux et la réalisation de réservoirs de stockage des
eaux pluviales.

5.2 — Mesures prises pour la conservation des individus végétaux

Afin de protéger les systémes racinaires et la frondaison des arbres conservés, des mesures
d’évitement de travaux au pied des arbres de haute tige devront étre prises.

Tout arbre abattu ou détérioré doit étre remplacé par un arbre.
5.3 — Mesures prises pour le verdissement

Hors défrichement, les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des
plantations équivalentes.

Tout arbre abattu ou détérioré doit étre remplacé par un arbre.

Les arbres qui seront plantés doivent avoir un tronc présentant, a un métre du sol, un diamétre de 10
centimétres minimum.

ARTICLE A 6 : Stationnement

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre assuré sur le terrain d’assiette de la construction et adapté a la destination de la construction.
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SECTION 3 — EQUIPEMENTS ET RESEAUX

ARTICLE A 7 : Desserte par les voies publiques ou privées

7.1 - Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible a moins que son propriétaire ne produise un droit de passage
dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

7.2 - Conditions de desserte des terrains

Les dimensions, formes et caractéristiques des voies privées doivent étre adaptés aux usages qu’elles
supportent et aux opérations qu’elles doivent desservir. Toute voie doit présenter une largeur de
bande de roulement minimale de 4 métres. Cette largeur peut ne pas &tre exigée sur toute la
longueur de la voie s'il est prévu des aires de croisement.

Les voies privées se terminant en impasse doivent &tre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

ARTICLE A 8 : Desserte par les réseaux

8.1 — Eau et défense incendie

Les constructions doivent étre raccordées au réseau public d’alimentation en eau potable (AEP)
lorsqu’il existe. En I'absence de possibilité réelle de raccordement sur le réseau public AEP, les
constructions ou installations autorisées peuvent étre alimentées, par captage, forage ou puits
particuliers ou tout autre ouvrage autorisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les constructions ou installations recevant du public sont soumises au réglement sanitaire
départemental.

L’alimentation en eau potable par une ressource privée (puits, source, forage, etc...) est soumise a
déclaration en mairie pour tout usage unifamilial (avec une analyse d’eau conforme si I'eau est
destinée a la consommation humaine), pour tout usage autre qu’unifamilial (gite, agroalimentaire,

ERP, etc..) I'alimentation en eau potable par une ressource privée est soumise a autorisation
préfectorale.

De plus, ces constructions ou installations nouvelles susceptibles d’étre admises doivent répondre
aux normes définies pour la lutte contre lincendie. Le réglement départemental de défense
extérieure contre l'incendie approuvé par arrété préfectoral du 8 février 2017 s’applique.

8.2 — Assainissement

Toute occupation du sol ou construction nouvelle admise a I'article Al et requérant un systéme
d’assainissement doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau public
d’assainissement en respectant ses caractéristiques.

En I'absence de possibilité réelle de raccordement sur le réseau public, I'assainissement individuel ou
autonome est admis conformément aux prescriptions réglementaires en vigueur.
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L’évacuation des eaux et matiéres usées non traitées est interdite dans les rivieres, fossés, caniveaux,
réseaux d’eaux pluviales et cours d’eaux.

Les eaux de filtre des piscines doivent étre rejetées dans le réseau d’assainissement eaux usées, ou a
défaut dans le dispositif de traitement qui s’y substitue.

Les eaux résiduaires liées a I'exploitation doivent, si nécessaire, &tre soumises a une préépuration
appropriée a leur nature et degré de pollution, avant rejet dans le réseau d’assainissement.

Le dispositif de préépuration doit &tre conforme a la réglementation en vigueur.
8.3 — Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur tout terrain doivent garantir I’écoulement des eaux pluviales dans le
réseau collecteur. En I'absence de réseau, le libre écoulement des eaux pluviales devra &tre assuré
par la réalisation d’aménagements et de dispositifs appropriés évitant la concentration des
écoulements.

L’évacuation des eaux pluviales dans le réseau collectif d’assainissement des eaux usées est interdite.
8.4 — Réseaux divers

Tous travaux de branchement a un réseau d’électricité basse tension ou de téléphone non destinés a
desservir une installation existante ou autorisée sont interdits.

8.5 - Collecte des ordures ménagéres

Toute construction nouvelle doit prévoir une ou plusieurs aires de stockage des ordures ménageéres
correctement dimensionnées, directement accessibles depuis la voie publique, raccordé aux réseaux
d’eaux usées et comportant un point d’eau.

Pour éviter la fluidification parasitaire des eaux usées par les eaux pluviales, les locaux a conteneurs a
ordures ménagéres sont couverts et leur hauteur fixée a 2 métres 50 métres maximum (mesurée
dans les conditions définies a Iarticle au DG 14-2 des dispositions générales).
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GEstion des Milieux Aquatiques et Prévention des Inondations
Projet d’ouvrage écréteur de I'ASPE
Commune de SAINT-RAPHAEL

PROMESSE UNILATERALE DE VENTE
APRES DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE
SOUS CONDITIONS SUSPENSIVES
DANS LE CADRE D’UNE NEGOCIATION AMIABLE

ET INDEMNISATION DE LA SERVITUDE DE SUR-
INONDATION

Par:

Madame VILLARD Nora Prisca, Retraitée,

Veuve MELONE Aldo

Demeurant 467 Bd Christian Lafon 83700 SAINT-RAPHAEL
Née le 13/11/1941 a BESANCON (25)

Monsieur MELONE lJean Thierry Fernand, en reconversion professionnelle
Epoux LAURENS Bénédicte Marie Christine

Demeurant 467 Bd Christian Lafon 83700 SAINT RAPHAF[

Né le 23/12/1967 a AVIGNON (84)

Monsieur TOUBOUL Marc Sauveur, Ingénieur,

Epoux MELONE Laurence,

Demeurant 8 rue de I'Hirondelle 78490 MAREIL-LE -GUYON
Né le 03/12/1964 & PARIS 14 (75)

Madame MELONE Laurence Assunta Vilima, Ingénieur,
Epouse TOUBOUL Marc

Demeurant 8 rue de I’Hirondelle 78490 MAREIL-LE-GUYON
Née le 30/07/1964 a AVIGNON (84)

Alapres flérommes "LE PROMETTANT",
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EXPOSE

Dans le cadre de sa compétence en matiére de prévention des inondations, la Communauté
d’Agglomération ESTEREL COTE D’AZUR AGGLOMERATION projette la réalisation
d’ouvrages écréteurs de crues sur le bassin versant de la Garonne, sur la commune de Saint-Rapha¢l.

Ces aménagements sont inscrits au PAPIL, Programme d’Actions de Prévention des Inondations de
I"Argens et des Cotiers de I Estérel, labélisé¢ en Commission Mixte Inondation le 7 juillet 2016. A ce
titre, ils figurent au planning général de ce programme, de 2016 4 2022. Le bassin de rétention de
Vaulongue et le barrage écréteur de 1’Aspé vont contribuer a la réduction de 1’aléa inondation dans
les zones urbanisées en aval.

L’autorisation environnementale au titre de Particle 1.181-13 du code de Penvironnement a été
prise par arrété préfectoral en date du 23 octobre 2020.
Cet arrété a institué une servitude de sur-inondation afin de réduire Pemprise & acquérir.

L’opération a ¢té déclarée d utilité publique par arrété préfectoral en date du 26 octobre 2020.

Parallelement a la procédure, la Communauté d’agglomération mene des négociations amiables avec
les propriétaires fonciers concernés par 1’assiette des projets.

Le PROMETTANT est propri¢taire d’une bastide, avec terrain d’agrément et bois, concernés par
I'emprise du futur ouvrage de I’Aspé 4 Saint-Raphaél. Le biti devra étre démoli & I"occasion des
travaux de réalisation de I'ouvrage écréteur et de sa retenue.

Une partie des terrains lui restants est concernée par une servitude de sur-inondation.

Apres de nombreuses réunions et suite a I"obtention de la DUP, un accord amiable a été trouvé selon
les conditions définies aux présentes.

Ceci exposé, le PROMETTANT promet unilatéralement par les présentes, de vendre sous les
conditions suspensives mentionnées a la communauté d’agglomération ESTEREL COTE D’AZUR
AGGLOMERATION, SIREN sous le n°200 035 319, ou a toute personne publique existante ou a
constituer qui pourrail s’y substituer, désignée ci-aprés sous le vocable « le Bénéficiaire », les
parcelles désignées ci-dessous qui sont nécessaires a 1'opération décrite, dont il déclare étre
réguliérement propriétaire.

DESIGNATION du BIEN CEDE

COMMUNE DE SAINT-RAPHAEL (Var)
N° du ' PARCELLES RESTANT
. . ‘ e A7 1o PARCELLES LA PROPRIETE du
plan DESIGNATION CADASTRALE A ACQUERIR prometiant
parcel- Sec- | . Contenance .| Surfaceen o
laire i Ne Lieudit Nature N N© R N® Surface en m?
tion en m? m?
AL 322 Les Crottes BT 6001 322 600 / 0
AL | 414 | BdJacques | 2768 | 414 2768| 1 0
Baudino
AL 415 « BT 20941 418 2094 / 0
1
AL 416 « BT 2008 416 2098 / 0
AG o . - ,
, . 27951 417 95 0
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AL | 418 « BT | 2487| 418 2487| Wa—
AL | 419 o BT 2606| 419 2606| 0
AL | 420 |« | BT 2280| 628 957| 629 1323
AL | 422 « BT 1009| 630 4| 631 1005
AL | 428 « BT 2075| 632 908| 633 1167
AL | 430 « | omT 2089| 430 2089| / 0
AL | 431 « BT 2122 431 2122| 0
AL | 432 « BT 3642| 634 2000 O 1%
AL | 433 « s 106 433 106] 0

Identifié au plan parcellaire joint en annexe (ANNEXE 1).

La division de parcelle résulte d’un document modificatif du parcellaire cadastral établi par M.
LAUGIER, Géométre-expert a Puget sur Argens n° 3351 S, publié en réquisition de division par
proceés-verbal du Cadastre.

Tel au surplus que ledit immeuble existe avec toutes ses dépendances, tous droits de mitoyenneté
pouvant en dépendre et tous immeubles par destination pouvant y €tre attaché sans réserve.

En conséquence de la présente promesse de vente, le PROMETTANT s'engage & vendre la partie de
I'immeuble désignée au bénéficiaire si les conditions se réalisent et il engage expressément ses
héritiers ou représentants, fussent-ils mineurs ou autrement incapables, a lui vendre a la premiere
réquisition I'immeuble dont il s'agit.

DELAI ET REALISATION

La présente promesse de vente est consentie jusqu’a la fin de "année 2021 a compter de la signature
des présentes.

La vente aprés Déclaration d’Utilité Publique sera faite aux conditions ordinaires et de droit en
pareille matiére, a partir du 20 décembre 2021.

L’acte authentique de transfert de propriété sera établi en la forme notariée, aux fiais de la
Communauté d’ Agglomération, en double minute avec le Notaire de chaque partie.

PRIX / INDEMNITES

La vente et Ia servitude sont proposées par e PROMETTANT moyennant le prix arrondi,
toutes indemnités comprises, de 850.000 € (HUIT CENT CINQUANTE MILLE EUROS)
suivant le détail ci-apres :

- Indemnité principale : ' 706.853 €

- Indemnité de remploi : 71.685,30 €

- Indemnité pour perte de puits et citernes : 60.000 €

- Indemnité de déménagement : 1.500 €

e Ipdemnite, de servitude dae sur-inpndation : 5.000 €

ARP[e ecture yrarero SNSRI

A 845.038,30 arrondi a 850.000 € .}
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MODALITES DE PAIEMENT

Conformément aux dispositions de article D 1617-19, premier alinéa, du code général des
collectivités territoriales portant établissement des pi¢ces justificatives des paiements des communes,
départements, régions et élablissements publics locaux, le paiement doit intervenir aprés la signature
de I'acte authentique au vu d’un certificat €tabli par le Notaire et dans les trois semaines de ce
certificat.

11 est précisé que si la vente intervient aprés la cldture comptable de Pannée située autour du 5
décembre 2021, la reprise des paiements ne sera possible que fin janvier/ début février 2022,

ORIGINE DE PROPRIETE

Liquidation de société et attribution d’actif, Me FERTE, notaire 4 MUY, le 12 décembre 2011, dont
une expédition a €té publiée au Service de la Publicité Foncitre de DRAGUIGNAN 2¢me bureau, le
10 janvier 2012 volume 2012P n°434,

Une attestation de propriété a ét€ dressée par Me FERTE, notaire 4 LE MUY le 10 juin 2013 suite au
déces de Monsieur Aldo MELONE survenu le 15 décembre 2012, Une expédition a été publiée au
Service de la Publicité Fonciere de DRAGUIGNAN 2™ bureau, le 09 juillet 2013 volume 2013P
n°6588.

Procés-verbal du cadastre divisant les parcelles 428, 432, 422, 420, en cours de publication au Service
de la Publicité Fonci¢re de DRAGUIGNAN 2™ bureau.

SERVITUDE DE SUR-INONDATION

Une servitude de sur-inondation a été instaurée par "arrété préfectoral du 23 octobre 2020 sur les
parcelles suivantes cadastrées 8 SAINT-RAPHAEL, appartenant au promettant :

N PARCELLE
an > . . . N e A GREVER d"UNE PARCELLE HORS
d'u| N°dn | DESIGNATION CADASTRALE NOUVELLE | “crovirine oe SERVITUDE
nit pian_ SURINONDATION
€ | parceh Na | Contena
fon laire | SQec- o L Na ‘, cha N Surface . o o )
| cie | servitude| tion N Lieudit | tur ncefn N en m? N Surface en m?
| e e m*
s AL | 633 (ex428p) | DdJacques | pp 167 633p 125 633p 1042
Baudino
52 AL 426 « BT 2099 | 426p 417 426p 1682
S3 AL 424 « BT 2056 | 424p 235|  42dp 1821
A 54 AL | 631 (ex422) « BT 1005 | 631p 778 631p 227
S5 AL 629 (ex 420p) @ BT 13231 629p 1078 929p 245
S8 AL 636 {ex 432p) ‘ 361 636 36 { /
- ’ o « BY ag , 042 635p 621
59 AL | 635 (ex 432p) 1566 | 633p 5| o5 en dex thnements
Identifi¢ au plan parcellaire de sur-inondation joint en annexe (ANNEXE 2), établi par M.
LAUGIER, géometre-expert a Puget sur Argens.
Cette servitude a é1é instituée par I"arrété préfectoral du 23 octobre 2020.
Son indemnisation est prévue ci-dessus au paragraphe PRIX/INDEMNITES, pour un montant
demandé de 5000 €.
AR Prefecture ;
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SERVITUDES

Les servitudes relatives aux parcelles objets de la présente promesse de vente seront précisées au
Notaire par le PROMETTANT lors de I’élaboration de "acte de vente.

CONDITIONS SUSPENSIVES

La présente promesse est consentie par le PROMETTANT moyennant les conditions
suspensives suivantes, sans lesquelles il ne contracterait pas :

Administratives/juridiques :

- Réalisation du projet présenté uniquement, pouvant étre modifié a la marge, & 'exclusion de tout
autre projet.

- Validation par le Bureau communautaire des conditions et des indemnités demandées.

- Instauration a titre gracieux dune servitude de passage et tous réseaux de 8§ meétres de large sur le
chemin d’acces de 4 meétres prévu ci-dessous, afin qu’en cas de projet futur sur le terrain restant,
un agrandissement du chemin soit possible a la charge exclusive du PROMETTANT.

- Droit de rétrocession en cas de non-réalisation du projet dans les cing ans suivant la date de vente,
aux mémes conditions financieres que ["acquisition, déduction faite du montant des bétis et
annexes éventuellement détruits et de la remise en état du terrain éventuelle. Les indemnités
accessoires resteront acquises pour le remploi, les citernes et puits ainsi que pour le
démeénagement et la servitude de sur-inondation. Les frais d acte seront a la charge du bénéficiaire
de la rétrocession.

Travaux en nature a la charge de la Communauté d’agglomération :

- Rétablissement d’un acces « de nature agricole » de 4 métres de large type piste carrossable.

- Rétablissement d’une cléture, pour protéger la propriété restante, en nouvelle limite de propriété
et sur le bord de route, avec deux portails a double battants « & la francaise » de 4 métres de
largeur, ¢tant précisé que la cléture de ouvrage hydraulique est déja prévue au projet en partie
sud avec deux portails (un sur la limite Ouest et un sur la limite Sud-Est) permettant & la fois la
défense incendie de 'ouvrage et celle du terrain restant au PROMETTANT, ainsi que ["accés a
la zone de sur-inondation en cas de besoin, le tout aux endroits mentionnés par le plan joint

(ANNEXE 3).
- Les positionnements des portails et compteurs pourront étre ajustés a la marge sur demande du
PROMETTANT.

- Un colleeteur d assainissement type phi 200 minimum sera installé.

- Déplacement des comptewrs existants d'eau potable, délectricité, de téliéphone et
d’assainissement en nouvelles limites de propriété. Ces engagements seront réalisés a la fin des
travaux de construction de 'ouvrage. L emplacement exact sera défini par un Géométre-expert
en accord avec la Communauté d’agglomération, au plus tard au moment de P'acte de vente, en
fonction de la faisabilité : au Sud-Ouest pour ["eau usée et au Nord-Ouest ou au Nord-Est pour
PPeau potable et I"électricité.

- Le BENEFICIAIRE mettra tout en ccuvre pour protéger les terrains restants du PROMETTANT
de la nuisance des travaux et 'entretien du barrage (arrosage du chantier afin de réduire la
poussiére, séparation de chantier avec des barrieres...).

- Réalisation et entretien d’une piste d’exploitation pour accéder au terrain dans la retenue de
Pouvrage permettant d’assurer la défense incendie des terrains restants au PROMETTANT.

CARACTERE AMIABLE DE L’ACCORD

e BENEFICIAIRE a fait savoir au PROMETTANT que les montants évoqués lors de la négociation

gt les aménacements en nature ne sont valables que dans le cadre d’un accord amiable et aprés

viRAProafdudd wrea communautair
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Le PROMETTANT rappelle qu’il a autorisé le BENEFICIAIRE a réaliser toutes les études
techniques demandées. La vente est réalisée en 1’état sans aucun recours contre le vendeur pour
quelque cause que ce soit et I"acquéreur en a connaissance.

DEVENIR DU TERRAIN RESTANT

Le PROMETTANT a pris contact avec le service urbanisme de la Commune de SAINT-RAPHAEL,

afin qu’une attention particuliére soit portée au devenir terrain restant.

La réalisation de I'ouvrage avec sa retenue et Uentretien régulier qui y sera fait pour éviter tout

embicle va moditier le risque en matiére de feu de forét des terrains au-dessus.

Il ressort de ce contact que la COMMUNE DE SAINT-RAPHAEL portera & connaissance des
| Services de 1’Etat compétents la demande du PROMETTANT de changement de zonage en maticre
| d’urbanisme, 4 I'occasion des révisions du PPRIF (Plan de Prévention des Risques Incendie de Fort)
| et du Plan Local d’Urbanisme (PLU), afin de valoriser la partie restante par un projet d’urbanisation,
| sous réserves des dispositions réglementaires qui 8’ imposent.

| DROIT DE RETROCESSION

L*article L 421-1 du code de I’expropriation pour cause d’utilité publique dispose: « Si les immeubles
expropriés n'onl pas regu, dans le délai de cing ans & compter de 'ordonnance d'expropriation, la
destination prévue ou oni cessé de recevoir celle destination, les anciens propriétaires ou leurs ayants
droit a titre universel peuvent en demander lu rétrocession pendant un délai de irente ans a compler
de Pordonmance d'expropriation, & moins qzae ne soit requise une nouvelle déclaration d'utilité
publiquie ».

Le PROMETTANT bénéficiera également dans le cadre d’une vente amiable aprés DUP de ce droit
de rétrocession, au méme prix de vente.

DECLARATIONS DU PROMETTANT

Le PROMETTANT s'interdit expressément d’aliéner la partie de I'immeuble dont il s'agit pendant la
durée de la présente promesse de vente, d”hypothéquer I'immeuble ou de procéder a un partage.

Il déclare que le bien n'est pas actuellement grevé d'inscription de privilége ou d'hypothéque

f=)

conventionnelle ou judiciaire ou de rente viagere.

11 s'interdit également de conférer aucune servitude sur ledit immeuble devant étre vendu, pendant la
méme durée, de méme qu'il s'interdit de renouveler les locations ou d'en changer la nature pendant la
méme période.

A ce sujet, le PROMETTANT déclare que le bien est libre de toute occupation.

1l ne s'opposera pas au départ des locataires on occupants éventuels de la zone d"emprise.

11 fera son affaire personnelle de la réduction de surface de la parcelle donnée 4 bail en cas de location.

11 déclare Tormellement renoncer a toutes demandes d’indemnité en raison de la réduction de loyers
pouvant en résulter pour ui.

I1 fera son afhme peism}mlie ds la résiliation de tous contrats ou conventions en cours, comme de
o 20 acquitter les quittances, ce dont il devra justifier.

TECTTIRSY VLTt aY

AR Prefecture
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I déclare renoncer & réclamer toute autre indemnité pour toute cause de dépréciation qui n‘aura pas
ét¢ déclarée a la date de la présente promesse.

ABSENCE DE TRANSMISSION DE PROPRIETE
Les présentes ne sauraient, en aucune maniere, emporter transmission de propriété.

DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, les soussignés font élection de domicile 8 SAINT-RAPHAEL.

AUTORISATION DE DIVISION DE PARCELLE

Pour la division des parcelles susmentionnées, il est ici précisé que le PROMETTANT a déja signé
| le Document Modificatif du Parcellaire Cadastral établi par un Géométre-Expert sous la forme d'une
| réquisition de division. Tous les frais de ladite division (géometre-expert...) sont & la charge du
| bénéficiaire qui s’y oblige.
i
|
|

AUTORISATION DE PENETRER SUR LA PARCELLE

Le Promettant accepte de laisser pénétrer sur la parcelle, les services de la communauté
d’agglomération et ses mandataires (cabinets d’études, ¢cologues, géomeétre. géologues,
géotechniciens, archéologues, débroussailleurs ou autres...) aux fins de réaliser toutes les études de
détail nécessaires au projet ef ce a compter de la date de la délibération de Ia Communauté
d’agglomération acceptant les présentes conditions.

AUTORISATION DE PRISE DE POSSESSION ANTICIPEE

|
\
|
\
|
|
|
\
Le Promettant accepte de laisser pénétrer sur la parcelle, les services de la communauté
‘ d’agglomération et ses mandataires (géotechniciens, écologues, archéologues, débroussailleurs,
entrepreneurs de travaux, ...) aux fins de réaliser tous les travaux préparatoires du chantier (y
compris défrichement et mouvements de matériaux sur le lieu d’'implantation méme de
Pouvrage), sondages géotechniques ou autres, fouilles archéologiques, pose de capteurs
animaliers, pose de ¢létures pour la capture des tortues, etc., nécessaires au projet et ce a
| compter de la date de la délibération de la Communauté d’agglomération acceptant les
‘ présentes conditions.
| Une information par téléphone ou mail de la nature des travaux sera faite au préalable.

[.>acces a la maison devra étre préservé en toute heure, jusqu’au 31 mars 2022, étant précisé que fa

barriére d’accés installée permettant le guidage des tortues devra étre refermée a chaque ouverture.

La maison ne devra pas étre démolie avant le 31 mars 2022, étant précisé que des actions en faveur
des chiroptéres pourront néanmoins étre entreprises par le Bénéficiaire.

AUTORISATION DE DEMEURER DANS LA MAISON

Le Promettant demande de pouvoir demeurer dans la maison le plus longtemps possible, méme apreés
la signature de I'acte de vente et au plus tard jusqu’au 31 mars 2022.

Il s’engage & assurer le bien jusqu’a cette date.

Il s’engage expressément a refermer ["acces aprés chaque ouverture, afin de laisser la zone de capture
de tortues hermétique au regard de la phase de préparation environnementale.

Le BENEFICIAIRE ne demandera pas d’indemnité d’occupation et s’engage a prévenir le
TR T ATt ors avant pouy la libération des lieux par lettre recommandée avec accusé de

AR pﬁg)gf ecture
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La date du 31 mars 2022 pourra étre modifice par avenant en fonction de 'avancement réel des
travaux.

OBLIGATION D’ELIMINATION DES DECHETS

LE BENEFICIAIRE de la promesse procédera a PPenlévement des déchets restants présents sur les
terrains vendus & Poccasion des travaux.

ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

Conformément aux dispositions du Code de I'environnement et notamment les articles 1..125-5,
R125-23 4 R.125-27, un arrété préfectoral a été pris le 20 avril 2011, fixant la liste des communes
concernées par I"obligation d’information des acquéreurs et des locataires de biens immobiliers sur
les risques naturels et technologiques majeurs.

L arrété préfectoral DDTM/SAD/BR-N°19-05-13 relatif i I'élaboration de I'état des risques et
pollutions de biens immobiliers sur la commune de SAINT-RAPHAEL a été pris le 03 juin 2019.

Etat des risques (Art L.125-5 I du Code de Penvironnement)

Les informations mises a disposition par le Préfet du Var font mention de Pexistence sur la
Commune de SAINT RAPHAEL des plans de prévention des risques suivants :

- Plan de Prévention des risques naturels (inondation) approuvé le 20/11/2000,

- Plan de Prévention des risques naturels (incendie de forét) approuvé le 27/07/2007.

Les parcelles en cause sont incluses dans la zone rouge du PPRIF incendie de forét,

Les informations mises a disposition par le Préfet du Var ne font pas mention de Pexistence sur Ia
Commune de SAINT RAPHAEL de plans de prévention des risques technologiques.

Les informations mises ¢ disposition par le Préfet du Var ne font pas mention de Pexistence sur la
Commune de SAINT RAPHAEL de plans de prévention des risques miniers.

Situation de 'IMMEUBLE au resard du zonage réglementaire pour la prise en compte de la sismicité
Le bien est situé dans une commune 2 zone réglementée de sismicité au titre des décrets n°2010-1254
et 2010-1255 du 22 octobre 2010 : zone 2 de sismicité faible.

L’état des risques et pollutions est annexé aux présentes (ANNEXE 4).

RADON
Le radon est un gaz radioactif d’origine naturelle qui représente le tiers de I'exposition moyenne de
la population francaise aux rayonnements ionisants.

Aux termes des dispositions de I'article R 1333-29 de ce Code le territoire national est divisé en trois
zones @ potentiel radon définies en fonction des flux d’exhalation du radon des sols :

o Zone 1 : zones & potentiel radon faible.

® Zone 2 : zones 4 potentiel radon faible mais sur lesquelles des facteurs géologiques particuliers
peuvent faciliter le transfert du radon vers les batiments.

® Zone 3 : zones 4 potentiel radon significatif,

L'article R 125-23 5° du Code de I'environnement dispose que I'obligation d'information s'impose
dans les zones a potentiel radon de nivean 3.

LaARtRlafcemiiuhes répartics entre fes trois zones est fixée par un arr€té du 27 juin 2018.
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DECLARATION RELATIVE AUX SINISTRES

Enapplication de I"article L 125-5 IV du Code de I'environnement, le promettant déclare que pendant
la période ot il a ¢t¢ propriétaire, 'immeuble vendu n’a pas subi de sinistre ayant donné lieu au
versement d’une indemnité en application de Iarticle L.125-2 ou de I'article L.128-2 du code des
assurances et que, par ailleurs, il n’avait pas ¢t¢ lui-méme informé d’un tel sinistre en application de
ces mémes dispositions.

ENREGISTREMENT

La présente promesse sera enregistrée gratis au service des Impéts (article 1045 CGI), par les soins
du bénéficiaire.

FRAIS

Tous les frais et droits quelconques qui seront la suite et la conséquence nécessaire de la présente
promesse seront, si la vente se réalise, supportés, y compris ceux de ladite vente, par le
BENEFICIAIRE de la promesse. Toutefois, resteront & la charge du PROMETTANT, les frais de
mainlevée et de purge des hypothéques et autres inscriptions, s’il y en a.

ANNEXES

- Plan parcellaire des terrains vendus

2- Plan parcellaire des terrains en sur-inondation

3- Plan figuratif rétablissement accés, cldture et portails
4- Etat des risques et pollution.

]

t

Fait en trois exemplaires & Saint-Raphaél,
- Un destiné au PROMETTANT,
- Un destiné au BENEFICIAIRE
- Un destiné a Penregistrement, aux soins du Béndéficiaire

Le vingt-six aoiit deux mille vingt et un
Le Promettant

Madame MELQNE Nora

i

i
{
[ e
H

Monsieur T¢ JUBOUL Marc
.
S AN
\‘\ B f a

Madame TOUBOUL Laurence

7 )

AR Prefecture
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DIRECTION GENERALE
DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

Commune : SAINT RAPHAEL (118)
Bection @ AL

Feuille(s) : 000 AL 01

Echelle d'origine : 1/2000

Echelle d'édition: 1/1250

Date de I'édition ;| 28/04/2021

Date de saisie  : 01/01/1968
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ANREXE W, _ Etat des risques et pollutions
aléas naturels, miniers ou technologiques, sismicité, potentiel radon et sols poliués

Attention § s nimpliquent pas o'ob J Finterdi & toulidrs, Jos oléss connus 4

2 P

. g fhles quip
dans les divers documents dinformation préventive st ] , ne sont pag lionnds par cet dlat.
Cetdlal, dramplir par is vendeur ou bs balleur, es! destind A 8lre e annexe dun contial 98 Venle ou de Jocation d'un immeuble.

at lre s

Lot tal ost tabli sur la base des informations mises & disposition par arrdié préfectoral

ne DDTM/SADBR-N18-05-13 de 03 | 06 | 2018 mis &jourls | 1
Adresse de Vimmeuble Code postal ou Inses Commune
Boulevard J? Baudino AL 83700 SAINT-RAPHAEL

322-414-415-416-417-418-419-420-422-428-430-431-432-433

Situation de 'immeuble au regard d'un plan derprérventian des risqus ﬁatuels {PPRN)

W Limmeuble est situs dans Is périmatre d'un PPR N ou ¢ Non
prescrit antlelpé approuvé v date 27 ) o7 | 07
181 oul, les risques nalurels pris en considération sont lids & :
Inondations aures FEUXDE FORETS
> Limmeuble est concernd par des prescriptions de lravaux dans Je réglement du PPRN *Qui Hon 4
281 oul, los ravaux prascilts ont 414 réalisds ; Oul Non
B Limmauble astsitus dans le périmdire d'un autre PPR N Oul Non v
presorit antlelpé approuvd date J !

181 oul, les risques naturels pris en consldération sonl lids 2 ;

Inondations aulres
> Limmeubls est concarnd par des prescriptions de ravaux dans le réglement du PPRN *0Oul Non 4

51 oul, 18s travaux prescrits ont 618 réalisés : Oul Non

Situation de !'immeﬁble au xfe'gard d'un plan de prévention des risques miniers (PI?R} 2

> Limmeubls estsitué dans le périmétre d'un PPR M 0uj Non ¢
prescrit anticlpé approuvé date | |
*S1 oul, 1ss risques minlars prls en considération sont lids 4 : Oul Non
rmouvement de terrain aulres
> Limmeubls sst concerné par des prescriptions de travaux dans le réglement du PPRM 0wl Non
81 oul, les travaux prescrits ont 818 réallsés Oul Non

un plan de prévention des risques technalugiquesjiﬁFRT}' i

; Situatigﬁ de Pimmeuble au regard d'

> Limmeuble estsitué dans le périmétre d’étude d'un PPR T prescrit et non encore approuyé t0ul Non 4
*51 oul, les risques technologlques pris en considération dans Varrats de prescription sontliésa: oul Non
effet toxigue effet thermique effet de surpression
> Limmeuble est silué dans le psrimeire d’exposition aux risques d'un PPR T approuvé 0ul Non
> Limmeuble est situé en secteur d'expropriation ou de délalssement Oul Non
> Limmeuble est situé en zone de prescription Oul Nen
*Sl oul fa transaction conserne un logement, les travaux prescrits ont 818 raalisés Oul Non

51 oul la transaction ne concerne pas un logement, linformation sur le type da risques auxquels
Fimmeuble est exposé ains! que leur gravits, probabilité et cinétique, est jointe 2 acte de vente ou
au contral de location.

Oul Non
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Situation de 'immeuble au regard du zonage sismiqﬁé, réglementaire

> limmeuble se situe dans une commune de sismisité classée en:

Zoned Zone2 Zone3d Zone 4 Zone §
{ris faible falble modérée moyenne forte

Situation de limmeuble au regard du zonage réglementaire & potentiel radon

> Limmeuble sa situe dans une commune & potentiel radon classée en niveau 3 ou ¢ Nen

Information reiaﬁve a la pollution des sols

> Leterraln est sltué en secteur d‘mforma!ien sur las sols (SIS) . Cul

tmn relative aux suustres indemnisés par Passurance suite a une calaslmphe NI

# calastrophe naturells minibre ou tachnologique (
> Linformation est mentionnée dans l'acte de vente Qul

Informa

Non

Documents de référence permettant la localisation de Pimmeuble au regard des risques pris en compte

FICHE COMMUNALE . PPRIF. RADON

Vendsuribailleur dateflieu Acquéreurfiocatalre
SAINT-RAPHAEL le 23/06/2021

Information sur les risques naturels, miniers ou technologiques, la sismicité, fe potentiel raden, fes pollutions de sols,

moweyn svoir plus, consultez le site Internet:
AR Prefecture VY.GeOrSqUes.gouv.ir
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