MEMOIRE D'ANALYSE

Evaluation d'une potentielle vente a vil prix d'un terrain communal au
Barcares

|. OBJET DE L'ANALYSE

1.1 Transaction examinée

Vendeur : Commune du Barcares

Acquéreur : Société Cardinal (promoteur immobilier)

Bien : Parcelle n°66017000AD0052

Surface : 14 052 m?

Localisation : 10 avenue du Paquebot des Sables, 66420 Le Barcarés
Prix de vente : 4 000 000 €

Date : 28 octobre 2024

Particularité : Vente avec deux permis de construire obtenus et purgés

1.2 Projet immobilier autorisé

1.2.1 Résidence de tourisme (Permis PC 66017 19 L 0018)

5 immeubles R+4 (5 niveaux)

81 logements de tourisme

Surface moyenne : 60 m? par logement
Piscine collective

Parking privé 82 places

Surface plancher : 4 584 m?

1.2.2 Etablissement hételier (Permis PC 66017 19 L 0019)

Hétel 4 étages

105-106 chambres

Piscine collective

Parking 37-38 places
Surface plancher : 3 770 m?

Surface plancher totale : ~8 354 m? (deux projets distincts et
indépendants)

Il. METHODOLOGIE D'EVALUATION

2.1 Références comparatives actualisées (DVF 2021-2025)

Analyse des mutations récentes de terrains constructibles a Sainte-Marie-la-Mer
(commune limitrophe comparable) selon les données DVF 2021-2025 :



Date Surface Prix/m? Distance mer
Déc. 2021 301 m? 1 105 €/m? 280 m
Oct. 2021 389 m? 720 €/m? 800 m
Avril 2023 263 m? 521 €/m? 450 m
Juin 2024 522 m? 350 €/m? 720 m
Mars 2025 314 m? 481 €/m? 670 m
Avril 2025 273 m? 1 033 €/m? 510 m

Observation critique : A seulement 280-510m de la mer, les terrains se vendent
entre 521 et 1 105 €/m> Le terrain Cardinal est EN FRONT DE MER (0m).

Analyse de lI'impact de la proximité maritime

A 280m de la mer : 1 105 €/m? (2021)

A 450-510m de la mer : 521-1 033 €/m? (2023-2025)

A 670-800m de la mer : 350-720 €/m? (2021-2024)

Conclusion : La décote liée a I'éloignement est significative. En front de
mer direct (0m), la prime devrait étre au minimum de +100% a +200%.

Prix actualisés applicables 2024-2025

Base terrains proches mer (280-510m) : 521-1 105 €/m?
Prime front de mer direct (Om) : +100% minimum

Prime destination touristique + hételiere : +20%

Prix applicable terrain Cardinal : 1 250-2 650 €/m?

2.2 Spécificité du marché locatif touristique et hotelier

Logements de tourisme

* Forte rentabilité locative : 15-20 semaines/an a 800-1 200 €/semaine
* Prix de vente élevés : 5 500-6 500 €/m? pour du neuf front de mer
* Investisseurs cibles : LMNP, défiscalisation, résidences de tourisme

Hotels front de mer

* Valeur marchande : 150 000-200 000 € par chambre
» Taux d'occupation saisonnier : >85%
* Rentabilité brute : 8-12% par an

ll. CALCUL DE LA VALEUR VENALE

3.1 Méthode du compte a rebours promoteur

Hypothéses de calcul pour la résidence de tourisme

+ 81 logements x 60 m? = 4 860 m? vendables



Parties communes et circulations (+25%) =1 215 m?

Surface plancher totale : ~6 075 m?

Prix de vente moyen locations touristiques front de mer : 6 000 €/m?
Chiffre d'affaires prévisionnel : 4 860 x 6 000 = 29 160 000 €

Hypothéses de calcul pour I'hétel

* 105 chambres x 175 000 €/chambre (valeur médiane)
+ Chiffre d'affaires prévisionnel hétel : 18 375 000 €

CHIFFRE D'AFFAIRES TOTAL PROJET : 47 535 000 €

Charge fonciére acceptable

» Ratio pour projet mixte résidence + hétel littorale : 18-22% du CA
» Valeur fonciére théorique : 8 556 000 € a 10 458 000 €

3.2 Méthode comparative ajustée (données DVF 2021-2025)

Analyse de la densité

» Surface plancher totale : ~10 000 m? (logements + hétel + circulations)
+ COS réel : 10 000/14 052 = 0,71 (densité significative)
* Deux projets distincts et indépendants (sans mutualisation)

Base de calcul actualisée 2025

Prix terrains proches mer (280-510m) : 521-1 105 €/m? (DVF 2021-2025)
Médiane : ~800 €/m?

Prime front de mer direct (Om) : +100% minimum

Prime destination touristique + hételiere : +20%

Prix applicable : 1 600-1 920 €/m?

Calcul

* Hypothése basse : 14 052 m? x 1 000 €/m? = 14 052 000 €
* Hypothése médiane : 14 052 m? x 1 400 €/m?>=19 672 800 €
* Hypothése haute : 14 052 m? x 1 800 €/m? = 25 293 600 €

3.3 Valorisation par la rentabilité locative

Revenus locatifs annuels projetés

Résidence de tourisme :
+ 81 logements x 20 semaines x 1 000 €/semaine = 1 620 000 €/an

Hotel :

* 105 chambres x 200 jours x 150 €/nuit = 3 150 000 €/an
* Restauration et services : +800 000 €/an
Revenus totaux annuels : 5 570 000 €/an

» Capitalisation a 5% sur 20 ans = 69 625 000 €

+ Part attribuable au foncier (30%) = 20 887 500 €



3.4 Facteurs de valorisation supplémentaires

1. Effet « Paquebot Lydia »

Pour un projet mixte résidence-hétel, la proximité du Lydia (monument historique)
représente :

* Argument marketing majeur : « Face au Lydia historique »

» Taux d'occupation supérieur : +15% vs concurrence

» Tarifs locatifs majorés : +20% vs standard

» Valorisation : 2 000 000 €

2. Deux permis de construire purgés

+ Démarrage immédiat des travaux ]
+ Pas de risque de recours (validés par le Conseil d'Etat)
* Valeur : 800 000 €

3. Emplacement « pieds dans I'eau »

* Rareté absolue (dernier terrain front de mer de cette taille)
+ Loi Littoral interdisant toute nouvelle construction
*  Prime de rareté : 2 000 000 €

4. Double projet autorisé

Bien que les deux projets soient distincts et indépendants (équipements séparés), le
fait d'avoir deux permis sur le méme terrain représente :

Flexibilité maximale pour le promoteur

Possibilité de phasage du développement

Diversification des risques

Image de marque renforcée (complexe touristique)

Valorisation : 800 000 €

3.5 Synthése de la valeur vénale

Méthode Valeur estimée

Compte a rebours promoteur 8,6 -10,5 M€
Comparative actualisée (DVF 2021- 14,0 - 25,3 M€
2025)

Rentabilité locative (méthode 20,9 M€
conservatrice)

Valorisations supplémentaires 5,6 M€
VALEUR VENALE CONSERVATRICE 12 000 000 € a 15 000 000 €
VALEUR VENALE MEDIANE 15 000 000 € a 20 000 000 €




IV. ANALYSE DE LA DECOTE

4.1 Calcul de la décote

Prix de vente réel : 4 000 000 €

Valeur vénale conservatrice : 13 500 000 €

Valeur vénale médiane : 17 500 000 €

Décote constatée (base conservatrice) : 9 500 000 €
Décote constatée (base médiane) : 13 500 000 €

« Pourcentage de décote : 70% a 77%

L'intégration des données DVF 2021-2025 révéle une sous-évaluation
encore plus massive que précédemment estimée.

4.2 Analyse du préjudice

Pour la commune

« Perte directe : 9,5 a 13,5 millions d'euros

+ Perte de taxes futures sur un projet sous-valorisé
* Perte d'image (bradage du patrimoine communal)
» Pas de participation aux équipements publics

Pour le promoteur Cardinal

« Enrichissement sans cause : 9,5 a 13,5 millions d'euros
« TRI (taux de rentabilité interne) exceptionnel : >50%

+ Marge brute sur coat foncier : >1 000%

* Projet « clés en main » sans risque ni obligation sociale

V. ELEMENTS AGGRAVANTS SPECIFIQUES

5.1 Marché du tourisme au Barcarés

Contexte ultra-favorable :
« Saturation de I'offre locative (taux d'occupation >85%)
Demande croissante post-COVID
Développement du télétravail longue durée
Port de plaisance a 500m
Pénurie d'hébergements touristiques de qualité

5.2 Rareté absolue du foncier

Dernier terrain front de mer de cette taille au Barcarés

Loi Littoral interdisant toute nouvelle construction en bord de mer

Valeur de monopole non prise en compte dans ['évaluation communale
Impossibilité de reproduire ce projet ailleurs

Les données DVF 2021-2025 montrent que méme a 280-510m de la mer,
les terrains atteignent 521-1 105 €/m?



5.3 Opération « clés en main »

Le promoteur regoit un projet sans aucun risque :
* Terrain exceptionnel front de mer
* Deux permis de construire validés et purgeés
» Aucune obligation de logement social
Liberté totale de commercialisation
* Aucun contentieux possible (recours épuisés)

5.4 Impact fiscal négatif

Manque a gagner pour la commune :
+ Taxe fonciére sur valeur sous-évaluée de 70-77%
» Pas de participation pour équipements publics
» Surcharge des infrastructures communales
* Perte de recettes de cession additionnelles potentielles

VI. QUALIFICATION JURIDIQUE RENFORCEE

6.1 Vente a vil prix caractérisée

Critéres jurisprudentiels réunis :

Décote supérieure a 50% v 70-77%
Enrichissement injustifié du promoteur v'9,5-13,5 M€
Absence totale d'intérét général v

Bien rare et non reproductible v
Procédure réguliére de mise en concurrence x Absente
Evaluation basée sur comparables récents x Données obsolétes

Jurisprudence applicable :

* CE, 25 septembre 2009, Commune de Courtenay : décote de 55% = nullité

+ CAA Marseille, 7 octobre 2021 : terrains littoraux = vigilance renforcée

* CAA Toulouse, 16 février 2023 : validation des permis de construire

* Avec une décote de 70-77%, cette vente dépasse largement le seuil
jurisprudentiel de 50%

6.2 Qualifications pénales possibles

1. Délit de favoritisme (art. 432-14 CP)

» Avantage injustifié dans I'attribution
* Violation du principe d'égalité
* Absence de procédure de mise en concurrence



2. Détournement de biens publics (art. 432-15 CP)

+ Usage contraire a l'intérét public
* Enrichissement d'un tiers au détriment de la collectivité
* Préjudice massif : 9,5 a 13,5 millions d'euros

3. Corruption passive/trafic d'influence (art. 432-11 CP)

« Alinvestiguer selon les circonstances de la négociation
» Enrichissement disproportionné du promoteur

VIl. ANALYSE ECONOMIQUE FINALE

7.1 Simulation de rentabilité pour Cardinal

Poste Montant
Acquisition terrain 4 000 000 €
Construction logements (1 800 €/m?) 10 935 000 €
Construction hotel (2 200 €/m?) 8 294 000 €
Frais divers (20%) 4 646 000 €
Codt total 27 875 000 €
Chiffre d'affaires 47 535 000 €
Marge brute 19 660 000 €
Rentabilité 70%

Une rentabilité de 70% est totalement anormale (standard promoteur : 15-25%).

7.2 Ce qu'aurait da payer Cardinal

Avec une marge normale de 20% sur le projet complet :
* Prix de vente acceptable du terrain (conservateur) : 13 500 000 €
* Prix de vente acceptable du terrain (médian) : 17 500 000 €
- Economie réalisée grace au « vil prix » : 9 500 000 a 13 500 000 €
» Soit une économie de 237% a 337% sur le prix payée !

VIIl. CONCLUSIONS DEFINITIVES

8.1 Sur la qualification de vente a vil prix

La vente du terrain communal a 4 M€ au lieu de 13,5 a 17,5 M€ (selon les
données DVF 2021-2025) constitue incontestablement une vente a vil prix
causant un préjudice de 9,5 a 13,5 millions d'euros aux finances publiques.



La décote de 70% a 77% dépasse tres largement le seuil jurisprudentiel de
50% établi par le Conseil d'Etat.

8.2 Impact des données DVF 2021-2025

L'analyse des mutations récentes a Sainte-Marie-la-Mer révéle que :
« A seulement 280m de la mer : 1 105 €/m? (décembre 2021)
« A 510m de la mer: 1 033 €/m? (avril 2025)
* Le terrain Cardinal est EN FRONT DE MER (0m) avec deux permis
purgés
+ L'évaluation communale n'a manifestement pas pris en compte ces
comparables récents

8.3 Sur les irrégularités connexes

La transaction présente de multiples anomalies :

* Violation probable de la Loi Littoral

+ Absence totale de mise en concurrence

* Enrichissement sans cause du promoteur (>1 000% de marge sur foncier)

* Rentabilité globale anormale de 70% (standard : 15-25%)

» Possible favoritisme ou corruption (a investiguer)

* Projet mixte logements + hétel non valorisé correctement

« Evaluation basée sur des données obsolétes (2020) alors que des
comparables 2021-2025 existent

8.4 Eléments particulierement aggravants

» Rareté absolue : Dernier terrain constructible front de mer de cette taille

* Double projet : Hotel 105 chambres + résidence 81 logements (projets
distincts)

« Permis purgés : Validation par le Conseil d'Etat, aucun risque de recours

* Loi Littoral : Impossibilité de reproduire cette opération ailleurs

+ Marché favorable : Forte demande touristique et hoteliére au Barcares

* Données DVF récentes : Confirmation par le marché 2021-2025 de la forte
valorisation du littoral

Fait au Barcares le 10 novembre 2025

Ce mémoire constitue une analyse technique approfondie basée sur les méthodes
reconnues d'évaluation immobiliere, les données officielles des valeurs foncieres (DVF)
2021-2025, et la jurisprudence applicable. La présence d'un projet hotelier de 105 chambres
en complément de la résidence de 81 logements, combinée aux données comparatives
récentes, révele une sous-évaluation massive du terrain communal, caractérisant une vente
a vil prix avec une décote de 70% a 77%, soit un préjudice de 9,5 a 13,5 millions d'euros
pour la collectivité.
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