REPUBLIQUTE FRANCAISE

A

Vitrolle

vivre ensemble

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 18 DECEMBRE 2025

NOMBRE DE MEMBRES

Afférents au Conseil Municipal : 38
En exercice : 38

Ayant pris part a la délibération : 37

Mis en ligne le : 22/12/2025

L'an deux-mille vingt-cing et le dix-huit du mois de décembre & dix-huit heures, le Conseil Municipal
de la ville de VITROLLES a été assemblé au lieu habituel de ses séances, sur la convocation quilui a
été adressée par le Maire, conformément aux, articles. L 2121,10 3 L 2121.12 du Code Général des
Collectivités Territoriales, sous la présidence de M. GACHON Loic, Maire,

Etaient présents & cette assemblée tous les conseillers municipaux a I'exception de :

Présents : M, GACHON - M. MONDOLONI - Mme CZURKA- M. AMAR - Mme MORBELLI -

M. MERSALI- Mme CUILLIERE - M. GARDIOL ~ Mme ATTAF — M. PORTE - Mme NERSESSIAN -

M. MICHEL - Mme DESCLOUX - M. PIQUET - M. RENAUDIN - M, OULIE - Mme HAMOU-THERREY -
Mme MICHEL - Mme RAFIA - Mme ROSADONI - Mme BERTHOLLAZ - M. DE SOUZA- Mme
ROVARINQ - Mme CHAUVIN- M. MATHON - M. JESNE - M. SAURA - M. MENGEAUD - Mme
MERAKCHI - M.SAHRAQUI - M. LICCIA - M. BOCCIA - Mme SAHUN- M. ALLIOTTE - M.LARLET - M,
WAHARTE

Pouvoirs : Mme PIOMBING a M. WAHARTE
Absents : M. BORELLI

Secrétaire de séance : M. Malick SAHRAQUI

DESAFFECTATION MATERIELLE PARCELLE BT 286P ET DECLASSEMENT DANS LE DOMAINE PRIVE
COMMUNAL - REGULARISATION FONCIERE - VENTE TERRAINS COMMUNAUX BT 167 ET BT 286P -
LE BOSQUET -

N° Acte : 3.2

Délibération n°25-172

Vu l'article L 2121-29 du Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu les demandes de Monsieur et Madame VIGHETTO Patrick et la Hoirie MARQUEZ de régulariser les
terrains communaux, qu’ils occupent depuis de nombreuses années, sis au Bosquet et qui jouxtent
leurs propriétes respectives, cadastrées section BT 167 et BT 286p.

Vu l'article 9 de la loi n® 2005-809 du 20 juillet 2005, précisant que toute emprise peut étre désaffectée
et déclassée du domaine public, sans enquéte publique, dés lors qu’elle ne porte pas atteinte aux
fonctions de desserte ou de circulation assurée par la voie,

Considérant la nécessité de désaffecter une partie de la parcelle BT n® 286, gui n'a pas vocation
publique,

Considérant 'avis du Domaine en date du 6 juin 2025, fixant la valeur vénale a 256 € /m=,
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REPUBLIQUE FRANTCATLISTE

Considérant te document d’arpentage établi par le Cabinet Cédric PREAU, en date du 25 septembre
2025,

Coensidérant I'accord de M. VIGHETTOQ, d‘acquérir les parcelles BT 167p (77 m?2) et BT 286p (56 m2),
pour un montant de 34048 €,

Considérant I'accord de I'Heirie MARQUEZ, d’acquérir la parcelle BT 167p {134 m2}, pour un montant
de 34304 €. ’ ‘ ’ '

LE CONSEIL MUNICIPAL,

Entendu l'exposé de son Président et aprés avoir délibéré, vote a I'Unanimité

CONSTATE la désaffectation matérielle de I'emprise cadastrée section BT 286p, d'une contenance de
56 m2,

PRONONCE le déclassement de ladite emprise, dans le domaine privé communal en vue de son
aliénation.

APPROUVE la vente a Monsieur et Madame VIGHETTO Patrick (ou tout substitut), demeurant 78 allée
du Bosquet a Vitrolles, des terrains cadastrés section BT 167p (77 mz) et BT 286p (56 m2), d'une
contenance totale de 133 m2, pour un montant de 34048 €, conformément au prix au m2 fixe par le
Pdle d’évaluation domaniale de la DGFIP.

APPROUVE la vente & la Hoirie MARQUEZ (ou tout substitut), du terrain cadastré section BT 167p,
d’une surface de 134 m2, pour un montant de 34304 €, conformément a I'avis du pdle évaluation
domaniales de la DGFIP.

DESIGNE le cabinet INITIA NOTAIRES, notaires associés a Vitrolles, pour rédiger les actes notariés de
transfert de propriété.

PRECISE que les acquéreurs prendrent en charge les frais de géométre et les frais notariés.

AUTORISE Monsieur le Maire ou son représentant, & signer tous les documents nécessaires a la
concretisation de ce dossier.

IMPUTE la recette au Budget Principal - section Investissement.

POUR EXTRAIT CONFORME
VITROLLES, le 22/12/2025

Le Secrétaire de Séance

P. le Maire et par délégation
Le DGA RESSOURCES
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Liberté
Egalité
Fraternité

Direction régionale des Finances Publiques de Provence-Alpes

Céte d'Azur et du département des Bouches-du-Rhéne
PoLe GesTion Puslique

Division de |'évaluation domaniale et de la gestion
des patrimoines privés

Pale Evaluation Domaniale

16, rue Borde
13 357 Marseille Cedex 20

drfip13.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : David DEVERGNAS
david.devergnas@dgfip.finances.gouv.fr
N® dossier OSE 2025-13117-26723

Réf. N° dossier DS 23519086

7302 - SD

T

FINANCES PUBLIQUES

Marseille, le 06/06/2025

La Directrice régionale des Finances publiques de
PACA et du département des Bouches-du-Rhéne

COMMUNE DE VITROLLES

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évaluation dy Domaine dlaborde avec PAssociation des Maires de France, cii iimanip s le site coflectivites-locales.gavvfr

Terrain

Nature du bien :

Adresse du bien : Allée du Bosquet, 13 127 Vitrolles

Valevr :

74 000 € HT, assortie d'une marge d’appréciation de 10 %

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



T- CONSULTANT

Affaire suivie par: Mme JANVIER Lucie -~ Responsable du pdle affaires fonciéres et domaniales —
Commune de Vitrolles

2 - DATES
.de consultation? - - o - _$/04/2025_
.Ie cas échéant_, du délemgocié avecE:onsultant p-)our émettre I‘;\; | N
le cas échéant, de visite de limmeuble : ) Jﬁn |
Idu dossier comp_let : - - :07/04/2025 o
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE
3.1. Natvre de I'opération
Cession ; -ZI_ - - - - o
iAcquisition: !amiabfelil - o - - o
par voie de préemption [J
par voie d’expropriation (]
EI_Drise a bail :— '.lj . - - o
Kltre opéra‘;ion_' | - - o - -
3.2. Nature de la saisine
.Régl_ementaire : N - o - o

Facuitative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de O
|Finstruction du 13 décembre 2016’ :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Détermination de la valeur vénale de 2 parcelles dans le cadre d’un projet de cession.
Les parcelles sont actuellement occupées par M Vighetto et par la famille Marquet-Carriére.

Parcelle BT 167 déja évaluée par le pdle d’évaluation domaniale en avril 2006 (valeur vénale
estimée a 34 600 €).

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



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale :

Vitrolles est une commune située dans le département des Bouches-du-Rhéne, en région Provence
Alpes Cdte d’Azur, a environ 10 km de Marseille.

Située sur la rive est de I'étang de Berre, non loin de I'aéroport Marseille-Provence et de la gare
d'Aix-en-Provence TGV, Vitrolles est au centre du triangle Salon-de-Provence, Aix-en-Provence,
Marseille.

Vitrolles comptait 35 532 habitants au dernier recensement de 2021.

Elle fait en effet partie des communes denses ou de densité intermédiaire, au sens de la grille
communale de densité de I'Insee. Elle appartient a I'unité urbaine de Marseille-Aix-en-Provence, une
agglomération inter-départementale regroupant 115 communes et 1596 326 habitants en 2017,
dont elle est une commune de la banlieve.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseauv :

Bien situé a proximité du stade Georges Carpentier dans une zone résidentielle de Vitrolles.

4.3. Références cadastrales

Le bien sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelles | Adresse { Lieu dit | Superficie
Vitrolles BT 286 | Allée du Bosquet 82 m?

I — H _— ' _

| Vitrolles BT 167 Allée du Bosquet 208 m?

4.4. Descriptif

Il s'agit d'une régularisation fonciére de parcelles occupées sans titre, depuis plusieurs années,
par 2 propriétaires privés.

Parcelle BT 286 : Parcelle de 82 m? occupée par M Vighetto.

Parcelle BT 167 : Parcelle de 208 m? occupée par :

- M Vighetto & hauteur de 93 m?

- La famille Marquet et Carriére 4 hauteur de 115 m?



Plan de cession envisagé par la Commune :

VIGHETTC
BT 286 (82 m?}
BT 167p (93 m? environ)

Famille MARQUET et CARRIERE
BT 167F {115 m? environ)

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété du bien : Commune de Vitrolles

5.2. Conditions d’occupation : Le bien sera évalué libre

6 - URBANISME

[Caractére et vocation de la zonej

La zone UD esl une zone urbaine mixte 3 dominante d'habitat,

Elle concerne les secteurs essentiellement compesés d un tissu urbain pavillonnaire et de petits collectifs.

La zone UB a pour vocation de imaintenir la diversité des forimes ut baines du tissu urbanisé existant tout
en perinettant une certaine densification.

Selon le PLUI du Pays d'Aix approuvé le 05/12/2024



7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE
La méthode par comparaison consiste 3 fixer la valeur vénale ou locative a partir de I'étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a

évaluer sur le marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un
marché immaobilier local avec des biens comparables a celui du bien a évaluer

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etude de marché - Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche

8.1.1 Termes de comparaison de terrains 3 batir sur la Commune de Vitrolles depuis 04/2022 :

Ref.

Date Surface terrain I

Ref. Cadastrales Commune Adresse Prix total Prix/m? Zonage

enregistrement mutation {m?)
1324P01 117//BE/346// vimo LLES | RT D—U LION | 11 1/2022 394 I 183 500 | 465,74 UDB
2023P00185 | l | ‘
e 1171/BE345// VITROLLES ~ QRTDULION  30/11/2022 §23 150 500 256,02 UDB
2022P27002 © - |
e el e e . e ——_,
1324P01 117//BR/762 et 763 | VITROLLES CAUCADIS | 04/06/2024 481 240000 | 498,96 up |
2024P13581 ,
(320 A TIAHAT2/ VITROLLES ~ LES COSTES  14/09/2023 523 300 000 573,61 UDB
2023P25843 .
1324P01 N7UAHMTAN  VITROLLES | LESCOSTES | 17111/2023 | 462 300000 | 64935 UDB
2023P31593 '
LEzriY 117HAHIAT4) VITROLLES  LESCOSTES  14/08/2624 496 205 000 413,31 UDB
2024P21688 ! ’
1324P01 THALS3TI VITROLLES | PAS DU BOEUF | 05/09/2022 510 265000 | 51961 uUDB
2022P18992 . | '
faziigl TITHALIA3S VITROLLES  PAS DU BOEUF  17/10/2022 515 265 000 51456 UDB
2022P22240 :
1324P01 117IALI438IT VITROLLES | PAS DUBOEUF | 20/10/2022 508 260 000 511,81 UDB
2022P22886 -
iy 17HAEMST/  VITROLLES  LEVERGERAS  20/12/2022 469 240 000 511,73 UDB

2022P29104

Médiane: 511€/m? Moyenne : 491€/m?



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

Compte tenu de la faible superficie des 2 parcelles, la valeur minimale de I'étude de marché
sera retenue soit : 256 €/m>.

La valeur vénale de la parcelle BT 286 est donc arbitrée 3 :

256 €/m? X 82 m?= 20 992 € arrondie 3 21 000 €

La valeur vénale de la parcelle BT 167 est donc arbitrée &:

256 €/m? X 208 m?= 53 248 € arrondie 3 53 000 €

La valeur totale des parcelles est arbitrée 3 74 000 € {21000 + 53 000).

Par conséguent :

- La valeur de la partie occupée par M Vighetto (BT 286 + BT 167p) soit 175 m? est arbitrée 3
44 800 € arrondie 4 45 000 €

- La valeur de la partie occupée par la famille Marquet — Carriére (BT 167p) soit 115 m? est
arbitrée a 29 440 € arrondie 3 29 000 €

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - marGe D’ APPRECIATION

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

La valeur vénale du bien est arbitrée 3 74 000 € (arrondie). Elle est exprimée hors taxe et hors
droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d'appréciation de 10 %.

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

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

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités

territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour acquérir a un prix plus élevé ou vendre 3 un
prix plus bas.



10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 {(douze) mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si '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

pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre ['opération éqguivaut 3 la réalisation Jjuridique de celle-ci, dans Iz
mesure ou l'accord sur fe prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis. Une nouvelle consultation du péle d‘évaluation domaniale serait également nécessaire
st les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appelées a changer au cours de [a période de validité du présent avis. Aucun avis rectificatif ne
peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte une moedification de ces
derniéres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service 3 la date du présent avis. Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des
renseignements fournis au pdle d'évaluation domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur

.

le montant de Févaluation réalisée, qui ne peut alors &tre reproché av service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoOts éventuels liés 2 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel. Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par
un tiers ou bien de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous
appartient d'occulter préalablement les données concernées.

Pour la directrice régionale des Finances Publiques, et par délégation,

OSE - 2025-13117-26793

David DEVERGNAS
Inspecteur des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative 3 linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
finances Publigues.
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