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REPUBLIQUE FRANCAISE

EXTRAIT DU REGISTRE
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE LA VILLE DE GAP

Le vingt-six septembre deux mille vingt cinq & 18h15,
Le Conseil Municipal de la Ville de Gap, s'est réuni en ’hémicycle de [’Hbtel de Ville,
apres convocation légale, sous la présidence de M. Roger DIDIER .

En exercice : 43 :
Présents a la séance : 31

NOMBRE DE CONSEILLERS

DATE DE LA CONVOCATION 19/09/2025 ‘
DATE DE L'AFFICHAGE PAR EXTRAIT DE LA PRESENTE DELIBERATION ‘ 03/10/2025 ‘
OBJET :

Acquisition fonciére - Ténement foncier bati - Route de Valserres

Etaient présents :

M. Roger DIDIER , Mme Maryvonne GRENIER , Mme Rolande LESBROS , M. Jean-Louis
BROCHIER , Mme Catherine ASSO , Mme Soléne FOREST , M. Olivier BUTEUX , Mme
Zoubida EYRAUD-YAAGOUB , M. Jean-Pierre MARTIN , Mme Martine BOUCHARDY , M.
Vincent MEDILI , Mme Francoise DUSSERRE , M. Claude BOUTRON , Mme Ginette
MOSTACHI , M. Pierre PHILIP , Mme Chantal RAPIN , M. Jo&l REYNIER , Mme Francoise
BEERNERD , M. Gil SILVESTRI , M. Alexandre MOUGIN , Mme Evelyne COLONNA , M. Fabien
VALERO , M. Alain BLANC , M. Eric MONTOYA , Mme Charlotte KUENTZ , M. Christophe
PIERREL , M. Eric GARCIN , Mme Pimprenelle BUTZBACH , Mme Marie-José ALLEMAND , M.
Elie CORDIER , Mme Esther GONON

Conseillers Municipaux, formant la majorité des membres en exercice.

Excusé(es) :

M. QOlivier PAUCHON procuration a M. Jean-Pierre MARTIN, M. Jéréme MAZET procuration
a M. Claude BOUTRON, Mme Paskale ROUGON procuration a Mme Martine BOUCHARDY,
M. Cédryc AUGUSTE procuration a Mme Soléne FOREST, M. Richard GAZIGUIAN
procuration a M. Joél REYNIER, Mme Mélissa FOULQUE procuration a Mme Evelyne
COLONNA, Mme Nina CAL procuration a Mme Zoubida EYRAUD-YAAGOUB, M. Bruno
PATRON procuration a Mme Maryvonne GRENIER, Mme Christiane BAR procuration & Mme
Rolande LESBROS, Mme Isabelle DAVID procuration a M. Eric GARCIN, M. Nicolas GEIGER
procuration a Mme Esther GONON

Absent(s) :
Mme Chiara GENTY

Il a eté procédé, conformément a larticle L 2121-15 du Code Général des Collectivités
Territoriales, a [’élection d'un secrétaire pris dans le sein du Conseil : M. Olivier BUTEUX,
ayant obtenu la majorité des suffrages, a été désigné(e) pour remplir ces fonctions
quil(elle) a acceptées.

La presenie décision peut faire 'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa publication et/ou notification, d'un recours contentieux par courrier
adresse au Tribunal administralif de Marseille (31 Rue Jean Frangois Leca 13002 MARSEILLE) ou par f'application Télérecours citoyens accessible a partir
du site www.lelerecours. fr. Dans le méme délai, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra élre adressé a I'auteur de l'acte.






Le rapporteur expose :

La Ville de Gap envisage d’acquérir le bien immobilier bati cadastré au numéro 214
section CL sis 26 route de Valserres et composé de deux batiments reliés par un
escalier ainsi qu’un terrain attenant.

La parcelle présente une contenance cadastrale de 563 mz2.

Du fait de sa situation, a proximité immédiate du coeur de ville, et des surfaces
utiles des deux batiments, soit 310 m? pour le batiment principal et 60 m? pour le
batiment secondaire, le bien présente de réelles opportunités pour le relogement,
apres travaux, des locaux administratifs de |association de développement
culturel “Théatre La Passerelle”.

Ce bien immobilier appartient a Monsieur Marcel BUMAT.

Il est ici précisé que le bien est actuellement occupé :

* en ce qui concerne la totalité du batiment principal : en vertu d’un bail
d’habitation conclu le 01/07/2023 pour une durée de 3 ans arrivant a
échéance le 30/06/2026 au profit de |’association dénommée “Assemblée
de Dieu de GAP” ;

* en ce qui concerne le studio situé au Rez-de-Chaussée du batiment
secondaire : en vertu d’un bail d’habitation conclu le 01/07/2020 pour une
durée de 3 ans ayant fait [’objet d’une reconduction arrivant a échéance
le 30/06/2026 au profit de Madame SCUSSEL Sonia.

Le projet motivant ["acquisition par la collectivité du batiment sera mis en ceuvre
a l’échéance des baux susvisés.

Le Pdle d'Evaluation Domaniale a été saisi et a rendu son avis en date du 19 mars
2025.

Apres négociations menées auprés du propriétaire, il a été convenu d’acquérir le
bien au prix de 270 470,00 € conformément a [’avis domanial susvisé.

Décision :

Je vous propose aujourd’hui, sur avis favorable de la Commission de
’'Urbanisme, de I’Agriculture et de la Transition Energétique, ainsi que de la
Commission des Finances, réunies respectivement les 11 et 17 septembre
20257

Article 1 : d’approuver I'acquisition de I’ensemble immobilier bati cadastré au
numéro 214 section CL au prix de 270 470 € et aux conditions particuliéres ci-
dessus plus amplement analysées ;

Article 2 : d’autoriser Monsieur le Maire a signer ’ensemble des documents
nécessaires a cette acquisition et notamment [’acte authentique de vente.

Mise aux voix cette délibération est adoptée ainsi qu'il suit :
- POUR : 42

La presente décision peut faire l'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa publication et/ou notification, d'un recours contentieux par
courrier adressé au Tribunal administratif de Marseille (22-24 rue Breteuil, 13281 MARSEILLE Cedex 6) ou par 'application Télérecours citoyens
accessible a partir du site www.telerecours.fr. Dans le méme délai, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra étre
adressé a l'auteur de ['acte.



La Conse1ll e Municipale Déléguée Le Secrétaire de Séance
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Evelyne COLONNA

Transmis en Prefecture le: = 3 OCT 205
Affiché ou publié le T T B

La présente décision peut faire I'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa publication et/ou notification, d'un recours contentieux par
courrier adressé au Tribunal administratif de Marseille (22-24 rue Breteuil, 13281 MARSEILLE Cedex 6) ou par l'application Télérecours citoyens
accessible a partir du site www.telerecours.fr. Dans le méme délal, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra étre
adressé a l'auteur de l'acte.



Acquisition fonciére - Ténement foncier bati - Route de Valserres
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DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES
DE VAUCLUSE

CONSEIL AUX DECIDEURS PUBLICS ET AFFAIRES DOMANIALES

POLE D'EVALUATION DOMANIALE

CITE ADMINISTRATIVE M. LE DIRECTEUR DEPARTEMENTAL DES FINANCES

AVENUE DU 7 GENIE PUBLIQUES
BP 31091
84097 AVIGNON CEDEX 9 A

Téléphone : 04 90 80 41 45
Mél. : ddfip84.pole-evaluation @dgfip.finances.gouv.fr

Affaire suivie par : Christel MORAND

Courriel : christele.morand@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 04.90.80.41.45

M. LE MAIRE DE GAP

REf. DS : 22073520

Réf, OSE : 2025-05061-10 167

Vos Réf. : VENTE BUMAT /| COMMUNE D EGAP -
JPC/SL/AM

AVIGNON, le 19/03/2025

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Désignation du bien :  MAISON ET SALLE DE PRIERE

Adresse du bien : 226 RUE DE VALSERRES A GAP (05000)
Valeur : 270.470€ assortie d'une marge d'appréciation de 10%

des précisions sont apportées au paragraphe "détermination de la valeur" (voir §9 page 6)



1- SERVICE CONSULTANT

MAIRIE DE GAP
AFFAIRE SUIVIE PAR : ANTHONY MAZAN, SERVICE FONCIER
2 - DATE
Date de consultatiorr*; | 07/02/2025
Date de visite | 25/02/2025 avec M. BUMAT fils et Mj_LERAY DGA
Demandes de renseignements B 13- et 25/02/2025
Eéponses | | _ 2@/02 et O7/G3/2025ﬁ
Date de constitﬁtion du dossier "en état" - 07/{}3/2.0;
Date d'é;:héance ;:onseil Municipal du 64/04/2025

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

3.1. Nature de l'opération
Acquisition

3.2. Nature de la saisine
Réglementaire

3.3. Projet et prix envisagé

Acquisition pour relogement, aprés travaux, des locaux administratifs de ['association de
développement culturel Théatre La Passerelle, situés a proximité immeédiate de la maison.

Estimation par une agence immobiliére : 250.000€ (676€/m?)
4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.. Situation générale

La commune de GAP est le cheflieu du département des Hautes-Alpes. Située sur la Route
Napoléon (RN 85), elle se trouve au sud-est du Dauphiné. A 750m d'altitude, GAP est situé au sud-
ouest du PARC NATIONAL DES ECRINS, au sud-est du Massif du DEvOLUY, & l'ouest du LAC DE SERRE-
PONCON et au nord de |la DURANCE.

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Le bien est situé & proximité du cceur de ville, le long de la Luye.
4.3. Références Cadastrales

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

[ Commune Parcelle Adresse Superficie Nature réelle

\ - ‘
‘ GAP | CL214 | 226 RUE DE VALSERRES 563m? Bati ‘




4.4. Descriptif

Il s'agit d'un ensemble immobilier comprenant 2 batiments perpendiculaires reliés par un escalier.
Batiment principal :

sur 2 niveaux, il comprend :

au rez-de-chaussée : une salle sans cloison actuellement & usage de salle de prigre évangélique
(non visité car le locataire n'ayant pas été avisé de la visite, le local était fermé).

Au 1% niveau : accessible par un escalier en béton en état passable. L'entrée se fait par une porte
vitrée en double vitrage sur cadre PVC, le vitrage étant cassé. L'entrée ouvre sur un long couloir au
sol en granito desservant :

-_a droite : une cuisine équipée de belle taille, un WC, une grande salle de bains, une chambre.
Un porte permet d'accéder a deux chambres dont une présente des traces de moisissures.

-a gauche : une piéce a vivre au sol avec une cheminée avec insert, une chambre
Les chambres et la piéce a vivre ont un sol en parquet




Chambre présentant des traces de moisissure
Le batiment dispose de combles au-dessus de I'étage et des caves sur toute la longueur.

Batiment perpendiculaire :
Ce batiment sur 2 niveaux comprend 2 studios : seul le studio du rez-de-chaussée est
actuellement habitable, celui de I'étage étant sous arrété de péril (la locataire de ce studio est

désormais relogée a I'étage de la salle de priére).

Le studio du rez-de-chaussée comprend une piéce a vivre également a usage de chambre et une
salle de bains WC. Les huisseries sont en double vitrage sur cadre en PVC. Le studio dispose d'un

chauffage électrique récent.

L'ensemble st situé non loin d'un rond-point et est longé par la Luye. Le terrain devant les
batiments est a usage de parking.

4.5, Surfaces du bati (énoncées et retenues aprés vérification)

Le Consultant indique une surface de 310m? pour le batiment principal (155m? pour chaque niveau)
et des studios pour 60m?

Niveau RDC Niveau R+1

Local chaufferie’

“Studio 30 m?, Grande salle env 155 m*




Au Service Des Impdts Fonciers des HAUTES-ALPES la surface est de 349m? (155m? pour le 1¢ étage
du batiment principal, 140m? pour la salle du rez-de-chaussée et 54m? pour les studios).

Il est retenu la surface indiquée par le Consultant, soit 370m? (155m? en professionnel, 215m? en
habitation).

5 - SITUATION JURIDIQUE

51. Immeuble

Propriétaire : Marcel BUMAT
Origine de propriété : Ancienne

5.2. Conditions d’occupation actuelles
L'ensemble immobilier est loué :

Studio du rez-de-chaussée : bail du 01/07/2020 moyennent un loyer mensuel de 330€, soit un
loyer annuel de 3.960%€.

Bétiment principal : bail du 24/08/2023 de I'ensemble du batiment (140m? par niveau) pour 3 ans
moyennant un loyer mensuel de 1.200€ soit un loyer annuel de 14.400€.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

Zone UB du PLU : quartiers périphériques du centre ville : zone urbaine & dominante d'habitat, il
peut y étre accueilli des activités compatibles et des équipements collectifs.

Emplacement Réservé 6 : R.D.942a - Elargissement gabarit - Grand axe - Bénéficiaire : Commune

Zone de présomption de prescription archéologique : zone 6 — Centre ville et abords (arrété
n°05061-2023 DRAC PACA du 17/04/2023)

Zonage sismique ; zone 3 — zone de sismicité modérée (arrété préfectoral du 12/04/2011)

Débroussaillement : périmétre soumis aux obligations en matiére de débroussaillement (arrété
préfectoral du 09/06/2004).

Périmetre de voisinage d'infrastructure de transport terrestre : trongon BD. G. POMPIDOU -
catégorie 3 - GAP (100m)

PLU dont la derniére modification a été approuvée le 08/12/2023
6.2.Date de référence et régles applicables

Sans objet
7 - METHODE D'EVALUATION

La méthode d'évaluation retenue est celle de la comparaison directe qui consiste a fixer la valeur
vénale ou locative a partir de I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant
le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

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



8 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE

81. Etudes de marché

8.1.1.Sources internes 3 la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Maisons > 100m? antérieures a 1980, GAP, cessions > 01/01/2021 :

=>4 termes de comparaison établissant un prix moyen de 1.587€/m* et un prix médian de
1.639€/m?

N° Date vente Réf.Pub®  Ref. Cad. Adresse Nature dans I'acte
IMPASSE DU SOUS BOIS - [Maison en R+1: 2 appartements (T2 au RDC,
BOULEVARD BELLEVUE T4 terrasse au 1¢) Tan] FaaOous) 1.379.318

1 |03/03/2021 [21P02817 [AO 3207778

Maison en R+1 T4 balcon couvert garage

2 [27/03/2021 |21P03301 |AW 45 ROUTE DES FAUVINS e s ool 139| 235000 €| 1690,65 €

3 [11/09/2021 |21P09029 [C1145 RUE CESERREBOURGES: || oonen Re2 T garagechayfferie 2 170| 2750004 1617,65¢€
celliers 4 piéces

4 |04/08/2023 |23P07693 [DI 8 RUE LOUIS COMTE Maison mitoyenne avec 4 pidces 140| 232 400 € 1660,00 €

Prix moyen/m?:| 158690 €

Prix médian/m?:| 1638,82¢€

Locaux professionnels hors bureaux et commerces, GAP, cessions > 01/01/2022 :

=>7 termes de comparaison établissant un prix moyen de 1.275€/m? et un prix médian de

1.027€/m2

N° Datevente Réf. Pub® Adresse Nature dans ['acte PLU Surface Prix £€/m?

1 |11/01/2021 21P01225 |125 AK 367 ROUTE DE CHAMP FORAIN Etrepét UE_a '\72,0{) 290 000 € 1686,05€

2 |04/06/2021 |21PO6050 |AT 363 7,3%a41 1 RUE DES PERFORMANCES |Local et 3 stationnements UE_ab 160,90| 165000€( 1025,48€

3 |17/01/2022 |22P01293 |AR 486 485 488 489 1 RUE DE LA JUSTICE Batiment & usage d'atelier, bureau, sanitaire et magasin UE_abc 220,00| 400000€| 181818€

4 |21/06/2022 |22P06399 |AT 363 4,20323 |1 RUE DES PERFORMANCES |Local et 3 stationnements UE_ab 151,11 142150€ 940,71 €

5 |02/03/2023 |23P02413 |CT 332 122et123 | RUE STE-MARGUERITE Locaux ual 253,46| 245000€| 966,62€

6 |05/06/2023 |23P05388 |AT 525 6,7,22 QUARTIER DE LA JUSTICE Local (atelier vélo) UE_a 130,00| 190000€| 1461,54€

7 |15/06/2023 |23P05157 |AT 364 1 RUE DES PERFORMANCES :)”;;'Z"cti:g:3?:2:2?;;::'@";;“;::2”t"erar:f{:ed": ;ﬁi?‘n"g‘;e UE_ab | 259.00| 266000€| 1027,03¢€
Prix moyen [ m?:| 1275,09€
Prix médian/m?:| 1027,03€

Ensemble les 11 termes établissent un prix moyen de 1.388€/m? et un prix médian de 1.462€/m>
8.1.2.Autres sources
Néant
8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues

Compte-tenu de I'état du bien (moisissures, arrété de péril), il est pratiqué un abattement de 50%
sur le prix médian issu des 11 termes de comparaison (1.462€/m?), soit un prix net retenu de 731€/m?.

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

L'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 4 270.470£. Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la valeur [maximale
d'acquisition sans justification particuliére a 297.520€ (arrondie).

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



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

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

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

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

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 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 avis.

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

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

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

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

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatives a |'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 le Directeur Départemental des Finances Publiques de Vaucluse, par délégation,
L'Inspecteur Des Finances Publiques

Evaluateur

_—r

Christel MORAND







