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Présentation          01

Le présent rapport de diagnostic est réalisé à la demande du Conservatoire du Littoral, 
Maître d’ouvrage,  dans le cadre de la campagne de travaux de réfection de la terrasse sud 
de la Villa PARADOU en vue de sa mise en sécurité. 

Ce rapport a pour objectif d’établir des choix d’intervention et des choix techniques qui 
viendront prendre en compte le respect des valeurs architecturales et historiques de cet 
ensemble bâti protégé en tant que bâtiment remarquable de la commune de Vallauris. 

La méthode de recherche employée pour l’étude historique s’est d’abord concentrée sur un 
approfondissement de la connaissance historique du site, à partir de la consultation des  
Archives municipales et  des Archives départementales.

  
Cette recherche historique permet d’acquérir une connaissance de la Villa PARADOU. 

Concernant la rénovation de la terrasse principale sud, les informations recueillies et l’état 
sanitaire visuel réalisé sur place ont permis d’établir des recommandations et définir les 
orientations pour une mise en sécurité et sa mise en valeur,
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Plan de Situation   02
Échelle : 1/1.40.000ème

Périmètre d’étude 
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Extrait cadastral    03
Échelle : 1/ 4.000ème 

Périmètre d’étude 
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Photo Aérienne      04Échelle : sans 

 1. Villa Paradou 
 2. terrasse Sud

1
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N

Zonage PLU           05   
PLUi  2021Échelle : sans échelle

Avec son parc, le Domaine Paradou est, depuis 2008, la propriété du Conservatoire du 
Littoral (14ha).2 

Le PLU de Vallauris1 inscrit la Villa Paradou sur la « liste des bâtiments et édifices d’un 
grand intérêt architectural »  (N°12). 

D’après l’« ARTICLE 9 - MESURES DE PRESERVATION DU PATRIMOINE ARCHITECTURAL 
ET PAYSAGER » : 
< Les constructions listées >ne doivent faire l’objet ni de travaux de démolition totale ou 
partielle, ni de travaux de modification de volume, de façade et de toiture, à moins que 
ceux-ci participent à l’amélioration ou au rétablissement du style architectural des 
bâtiments protégés. 

Le rythme des façades est à conserver. Les surélévations sont interdites. 
La démolition partielle ou totale est proscrite, sauf dans le cas de reconstruction à 
l’identique accompagnée le cas échéant du rétablissement du style architectural du 
bâtiment (suppression des volumes, modénatures et ajouts divers sans rapport avec son 
style architectural initial).

Tous travaux concernant l’extérieur d’un bâtiment (façades, toitures et devantures 
commerciales) devront contribuer au rétablissement de son style architectural. 

«D’une surface de plancher de plus de 680 m2, la villa accueille aujourd’hui le logement 
d’un garde du littoral employé par le Conseil Général, gestionnaire du site.»2 

Ce diagnostic fait suite Suite à des  travaux de réhabilitation déjà réalisés (réfection des 
toitures et réhabilitation des volets et huisseries). Il répond à la volonté du Conservatoire 
du Littoral et du Conseil Général de faire évoluer les usages de la villa afin de permettre 
l’accueil du public au Rez-de-chaussée.

1 Extrait du PLU de Vallauris.(Modification 5 du 12 Septembre 2018)  

2 Contexte, Délégation Provence Alpes Côte d’Azur – Massif du Paradou (Vallauris) – Valorisation de la Villa Paradou

Géoportail urbanisme, parcelle BK75_Zonage du PLU de Vallauris 
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Recherches historiques Iconographiques 

Diagnostic Sanitaire 
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Recherches Historiques et Iconographiques  06a

RECHERCHES HISTORIQUES ICONOGRAPHIQUES  - Morphogénèse 

Frise établie à partir des données cartographiques IGN - Conseil Départemental des Alpes-Maritimes CRIGE PAGA DGFiP 

BK
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Recherches Historiques et Iconographiques  06b

RECHERCHES HISTORIQUES ICONOGRAPHIQUES  - Etat 1817 

In « Cadastre Napoléonien 1817- Commune de Vallauris -Alpes Maritimes » 

Le site est quasiment exempt de construction. On trouve simplement quelques abris 
sur certaines des parcelles, de taille variable.

1

2

3

Cadastre Napoléonien - 1814 

1.Tableau d’assemblage du plan parcellaire de la Commune de Vallauris 
2. Parcellaire - Plan de la section C, lieu-dit « La Maure » 
3.Lieu-dit « La Maure » 

Section BK (PLU actuel) 
Emplacement actuel de la villa
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Recherches Historiques et Iconographiques  06c

RECHERCHES HISTORIQUES ICONOGRAPHIQUES  - Etat début du XXème siècle 

In « Cadastre Napoléonien 1817- Commune de Vallauris -Alpes Maritimes » 

«Au début du XXème siècle, le site est exploité 
pour la culture de plantes ornementales et 
horticoles et c’est dans ce cadre qu’a été 
construite en 1912 une villa de maître nommée 
Villa Paradou, ainsi qu’une maison de gardien, des 
écuries et tout un ensemble de réseaux 
hydrauliques permettant une alimentation en eau 
efficiente pour son exploitation.» 2

2 Contexte, Délégation Provence Alpes Côte d’Azur – Massif du Paradou (Vallauris) 

– Valorisation de la Villa Paradou
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Diagnostic Etat Sanitaire         7a

Description/ Etat Sanitaire Général 

La villa est construite en maçonnerie traditionnelle recouverte d’un enduit hydraulique 
minéral. 
Le plancher du balcon et de la terrasse est constitué d’un dispositif composé de poutrelles 
en profilés métalliques en I supportant des voutains en brique/mortier de ciment. 
On accède à cette dernière de plain-pied. 
Les volumes sont simples et symétriques (plan en H).  
Cette symétrie est accentuée en façade Sud par des percements réguliers, et un balcon 
central. 

Les deux ailes latérales sont chacune recouvertes d’une toiture à deux pans, reliées par 
une troisième au centre qui abrite le volume central.  
La toiture est recouverte de tuiles plates mécaniques de marseille. 
Le faitage central est orienté Nord-Ouest - Sud-Est tandis que ceux des deux volumes 
latéraux sont orientés Nord-Est - Sud-Ouest. 

Cliché Façade Nord 

Cliché Façade Est

Occupation 

La maison est en partie occupée , dans sa partie habitation, Le Niveau inférieur au 
sous-sol est vacant. 

Critères d’Authenticité 

La Maison présente un aspect homogène et une unité d’ensemble : elle est relativement 
bien conservée et ne semble pas avoir subi de transformations importantes au gré des 
années. 

Du point de Vue historique, les recherches historiques et iconographiques permettent 
d’affirmer que cette maison de maître a été construite en 1912 au coeur de 
l’exploitation horticole dont on peut encore observer les collections d’eucalyptus 
notamment.  
Au début du XXème siècle, ont également été construits une maison de gardien, des 
écuries er un ensemble de réseaux hydrauliques sur la propriété. 

Du point de vue de sa valeur intrinsèque, cet ensemble constitue par là-même un fort 
potentiel bâti qui ne pourrait plus être construit aujourd’hui. Son état sanitaire général 
est plutôt correct. Cette construction pourrait être mise à niveau et constituer un lieu 
d’accueil et d’événements destinés aux visiteurs du Domaine. 

Du point de vue structurel, la maison est de bonne facture. 
La terrasse, quant à elle, présente de nombreux désordres. 
Depuis le Rez-de-chaussée on peut noter un manque d’entretien : de la végétation 
spontanée pousse entre les tomettes  et au delà de la balustrade. 
La balustrade  est cassée par endroits et certaines balustres ne sont plus scellées. 
D’un point de vue structurel, l’état de la terrasse est altéré. 
On observe en sous-face de nombreuses pathologies liées à des infiltrations d’eau. 
La plus préoccupante étant l’état des aciers, corrodés (voir diagnostic structure/ avis 
technique en p.23) 

Du point de vue fonctionnel, lia terrasse se présente comme un belvédère qui offre un 
panorama exceptionnel sur les environs. 

Du point de vue esthétique , cette villa révèle son caractère côté mer, en façade 
principale, côté Sud-Est. Cette maison de maître présente une écriture architecturale 
traditionnelle avec un rythme des percements réguliers, une balustrade filante, des 
persiennes ou encore le choix de la couverture.  
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Synthèse : 

L’objectif est de réaliser les travaux de mise en sécurité de la terrasse : 

Deux principes de reprise du  dispositif  structurel  de la terrasse en vue de sa « mise 
en sécurité » sont proposés en pages suivantes : L’intervention est envisagée soit par 
une réfection de la terrasse suivant un procédé contemporain , soit par une restitution à 
l’identique du plancher profilés métalliques + voutains. 

Il est proposé de réaliser préalablement avant travaux un diagnostic parasitaire 
(xylophages), plomb et amiante. 
Les préconisations proposées dont la liste n’est pas exhaustive sont à considérer 
comme étant des préconisations techniques mais également esthétiques, compte tenu 
de la valeur patrimoniale historique de l’ensemble bâti. 

Il conviendra aussi de faire réaliser par un bureau d’étude de sol, une étude 
géotechnique de diagnostic (type G5) pour prévenir et consolider l’assise de la terrasse.
(Infrastructure) 

Diagnostic Etat Sanitaire - Synthèse          7b

Description/ Etat Sanitaire Général 

Intervention concernant la Balustrade :  

Il s’agit de conserver le caractère architectural de la balustrade existante 
tout en permettant une mise aux normes ERP.  
La balustrade sera alors rehaussée (de 84cm à 101 cm). Les balustres seront 
refaites selon les dimensions existantes, le rehaussement se fera  seulement 
au niveau du socle en briques qui sera légèrement réhaussé ( intervention 
non perceptible).

Cliché Façade Sud
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     8 
Plan masse
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     9 
Plan du Sous-Sol
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     10 
Plan du Rez-de-Jardin
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     11 
Façade Sud
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     12 
Façade Est
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     13 
Façade Nord
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     14 
Façade Ouest - Légende
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     15 
Coupe AA
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     16 
Coupe BB
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     17 
Coupe BB - Projet
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     18 
Vue isométrique
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     19 
Reportage photographique - Façades
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     20 
Reportage photographique - Terrasse (RDC)
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Diagnostic Etat Sanitaire Graphique     21 
Reportage photographique - Terrasse (R-1)
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Diagnostic Structurel  
   Avis Technique
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             23
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             24
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             25
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             26
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             27
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Diagnostic Etat des Lieux -Avis technique – RENOVATION             28
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Estimatif des Travaux
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Diagnostic Etat des Lieux -Estimatif – RENOVATION - Synthèse     30
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Diagnostic Etat des Lieux -Estimatif – RENOVATION - Synthèse     31


