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~ AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Terrain 2 aménager
Adresse du bien : Chemin Moulin Notre-Dame et avenue de la Cabriére a Avignon
Valeur : 77.910 € (sur la base de 15 €/m?), assortie d'une marge

d'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)



1 CONSULTANT

affalre suivie par : M, Gregowe DUBAND, Chef de pro;et NPNRU

2-DATES

de consultation :

12/01/2024

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet

12/01/2024

3 OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3 1 Nature de I'operatuon

Cession : [X]

Acquisition : amiable[]
‘par.voie de préemption [’
par voie d’expropriation ] . =10

Prise & bail : ] _— SR

Autre opération :

'3.2. Nature de la saisine © : con. "

Rég]ementalre: _ : : 28
B ] <

X

o
&
-

| Finstruction du 13 décembre 20167 :

| Autre évaluation facultative (décision du directeuf, contexte local...)

3.3.'Projet et prix envisagé -

Il s’agit de céder un terrain 3 aménager issu de la démolition de la partie Nord de la résidence

- Ventoureso, & la mairie d’Avignon dans le cadre du projet de renouvellement urbain (NPNRU) des

quartiers Sud, Saint Chamand et Nord-Est d'Avignon..

La convention plurlannueile concernant ce projet de NPNRU précise en page 17 que sur es trois
quartiers concernés, les parcelies & aménager par la ville d’Avignon & court, moyen ou long terme,
seront cédées & 15 €/m? quelle que soit la destination du- pI'O_je't futur (espace public, équipement

publlc constructions).

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




4 - DESCRIPTION DU BIEN
41, Situation générale

Le bien immobilier se trouve sur la commune d'Avignon.

" Cette ville du Sud, située au confluent du Rhéne et de la Durance fait partie des villes moyennes
Elle comptait 91.921 habitants en 2020.

L'aire urbaine d'Avignon est la seizieme plus peuplée de France avec 530 267 habitants.

C'est I'vne des rares villes frangaises & avoir conservé ses remparts et son centre hlstorlque EIIe a
été classée patrimoine mondial de 'UNESCO. :

La renommée de son festival des arts du spec:tacle verltable vitrine artlsttque et culturelie de Ia
ville, dépasse Iargement les frontiéres frangalses |

Avngnon comporie un ‘coeur étudiant lmportant noTamment grace a son quartier etudlant
(Agroparc) ainsi que de son université.

_La ville est desservie par I autoroute A7 et par le: TGV _

Avignon dispose également d'un réseau de tramway, comportant une Ilgne rnise en serwce ie 19
octobre 2019, : :

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

. Le terfain se situe au Sud de la Rocade Charles de Gauvile dans un quartiér dominé par de Fhabitat
collectif social. Il est accessibie par la rue de la Ballade Rouge et par la rue Alphonse Gent.

4. 3 References cadastmie& )

Limmeuble sous expertlseaf“gure au cadastre sous les references su:vantes

) 8]

| Commune ' ParceHc. Ac_jresse/l.ieudit Superficia Mature réeilé B
Avignon _ ggn b91 Avenue de |a Cabriére -9a 24ca . Terrain
‘Avignon . HN n® 357 | Chemin Moulin Notre Dame | 42a 70ca Terrain
o o ek TOTAL 51a 94ca

- 4.4, Descriptif -

i s'agit de deux parcelles mitoyennes qui supportent actuellement un ensemble immobilier
constitué de Iogements collectifs dont la démolition est prevue :

Le remernbrement et F'aménagement de ce foncier Ilbere, par la ville d’Avignon ou son aménageur,
s'effectuera dans le cadre du projet de NPNRU.-

4.5, Surfaces du' bati

Sans objet. : !

5-SITUATION JURIDIQUE .



5.1. Propriété de I'immeuble
Prop_riétai're rGrand Delta Habitat

5.2. Conditions d‘occupation
Libre.

6-URBANISME

Regles actuelles
PLU de la commune d'Avignon approuvé le 25 février 2023.

Zone UG : elle correspond au secteur des «Grands ensembles», quartiers résidentiels trés denses
" minéraux et devant généralement faire I'objet d’un renouvellement urbain.,

Coefficient d’emprise au sol : 70 % au sein des bandes de densité et 50 % en dehors des bandes de
densité. :

-Au cas present le coefficient d’emprise av sol applicable est de 50 %.

QAP JonJean Rocade Sud: sur les secteurs de renouvellement urbain, les hauteurs seront
comprises entre 6 et 18 meétres avec un prmmpe de transition des hauteurs baties par rapport aux
tissues exustants

7 METHODE(S) D'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

La methode d: évaluatlon utillsee est celle de ia comparalson dlrecte qun consmte é err Ia valeur
vénale a partir de |'étude objectlve des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus
possible de l'immeuble & évaluer sur le marché immobilier local. '

8- METHODE COMPARATIVE

8.1.Etudesdemarché _ o , R

(AR .

8.1.1.Sovrces internes a Ia DGFiP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Les quartiers prioritaires de la politique de la ville (QPV) concernés: pa1 I\, NDPNRY sont mitoyens des
ZAC Joly Jean et Bel Air. L'aménagement des QFV doit conduire .‘a gommer tcute distinction avec
lesdites ZAC. L LT

Par ailleurs, cert’ains ‘Iogements'détruits dans les QPV vont étre recréés en ZAC Bel Air.

Dans ces conditions, il est proposé de réaliser une étude de marché sur les pnx de vente des
terrains 2 aménager au sein des ZAC Joly Jean et Bel Air. :

- ZAC Joly Jean
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8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP

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

Le terrain & &valuer est un terrain 3. aménager dans le cadre du NPNRU qui concerne les quartiers
sud, Saint-Chamand et Nord-Est d’Avignon.



le p!‘O_]et de NPNRU a notamment pour -objectifs de réduire les inégalités territoriales en

recomposant la trame urbaine, en renouvelant le parc de Iogements et en offrant un cadre de vie .
transformé et apaisé. -

La valeur du foncier figurant dans la convention plurlannuelle de 15 =€/m est relatlvement proche

des prix de vente des terrains a aménager dans les ZAC jo[yjean et Bel Air dont la médiane s’établit

417 €/m? Elle concerne par ailleurs des échanges fonciers a réaliser entre la wlle d’Avignon et les

bailleurs sociaux.

Au vu de ces éléments et de I’ ampieur des ObJECtIfS poursums il est proposé de valider la valeur
vénale de 15 €/m?2. :

Dot :5194m2x15€m?*=77910€

9-DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - iatce swenicaton.

I'évaluation aboutit 3 la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 4 77.910 €.
Elie est exprlmee hors taxe et hors dl’DItS
Cette valeur est assome d‘une marge d'appréciation de 10 %.

La marge d’ apprec:iat[on refléte le degre de précision de Févaluation,réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de precus;on est important). De fait, elle est distincte rd’u poﬁw&n‘ de négociation du
consultant. : o Qeu oo o
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Dés Iors le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus éleve -ou acquérir & un prix

o

plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale. e

CX

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par I¥ jurvspruder,ce les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont’ia’ fFoss! ibilitd de s‘affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un- pwx plu° bas OuU acquérir 3 un
prlx plus éleve, :
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10- DUREE DE VALIDITE:

Cet avis est valable pour une durée de dix-huit mois.

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

*nour les collectivités territoriales et leurs groupements, Ja décision du consefl municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut 3 la réalisation juridfque de celle-ci, dans la
mesure ol Faccord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ulteneurement

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, m&me en cas de signature
de l'acte authenthue chez le notaire apres celle-ci, il est mutlle de demander une prorogatton du
present avis. : '



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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I’admlmstratron pour prendre en compte,
une modlflcatlon de ces dernleres

11- OBSERVATIONS

L’évaluatlon est reallsee sur la base des élements communlques par le consultant et en possessmn
du service 2 |a date du present avis.

Les inexactitudes ou insuffisances eventuelles des renseignements fournis au pble d'évaluation
domaniale sont susceptibies d’'avoir un fort impact sur le montant de |"évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoOts éventuels liés 3 la recherche d archeologle préventive, de
présence d'amiante, de termltes et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols. :

12 COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A bi's_s'_'_i'l'i#:ns_'_- ET RESPECT DES REGLES DU

‘Les avis du Domaine sont zommunicables aux tiers dans le respect des régles relatives & l'accés aux
documents adrainistratids Joi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant: Iu‘ protpctiou des données personneiles

Certaines des mformatmms Fondant Ia présente evaluatlon sont couvertes par le secret
professnonnel

Ainsi, en cas de dﬂmande mguliere de communication du présent avis formulee par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartlent
~d’occulter prea}ablement les données concernées. :

Pour le Directeur et par'délégat'ion,

Alexia GRUSON-DAVID

Inspectrice des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prevu par la loi n° 78-17 modifide relative & linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions temtor.ralement compdétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.



