DEPARTEMENT DE LA REUNION
VILLE DU PORT

Nombre de conseillers

en exercice 239
Quorum : 20
A Pouverture de la séance

Nombre de présents 121
Nombre de représentés 107

Mise en discussion du rapport

Nombre de présents 24

Nombre de représentés : 07

Nombre de votants 131
OBJET

Affaire n°® 2024-059

ECHANGE FONCIER A REALISER
AVEC MONSIEUR JOSEPH
PATRICK GRONDIN, PARCELLES
CADASTREES AL N° 1680 ET
AL N° 1679,

SISES RUE DE CANNES

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal
a été faite et affichée le 29 avril 2024.

- la liste des délibérations a é&té

affichée a la porte de la mairie le 10
mai 2024,

LE MAIRE
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. EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 7 mai 2024

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE, le
mardi 7 mat, le conseil municipal de Le Port s est réuni a
I’hétel de ville, aprés convocation légale sous la présidence
de M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1*® adjointe, M. Bernard Robert 4™ adjoint,
Mme Karine Mounien 5° adjointe, M, Wilfrid Cerveaux
6*™ adjoint. Mme Mémouna Patel 7°™ adjointe, M. Jean-
Paul Babef. M. Franck Jacques Antoine, M. Henry
Hippolyte, M. Jean-Max Nagés, Mme Danila Bégue, M.
Alain lafar, M, Zakaria Ali, M. Jean-Claude Adois, Mme
Garicia Latra Abélard, Mme Véronique Bassonville, M.
Didier Amachalla, Mme Honorine Lavielle, Mme Barbara
Saminadin, Mme Aurélie Testan, M. Sergio Erapa.

Absents représentés : Mme Jasmine Béton 3™ adjointe,
par M. Armand Mouniata, Mme Bibi-Fatima Anli 9"
adjointe par M. Jean-Paul Babef, M. Guy Pernic 10°™
adjoint par Mme Mémouna Patel, Mme Catherine Gossard
114" adjointe par Mme Aurélie Testan, M. Fayzal Ahmed
Vali par M. Jean-Claude Adois, Mme Brigitte Cadet par
M. Alain lafar, Mme Paméla Trécasse par Mme Sophie
Tsiavia.

Arrivée(s) en cours de séance : M. Armand Mouniata 2°™
adjoint & 17h19 (affaire n° 2024-055), M. Mihidoiri Ali
8¢ adjoint 4 17h22 (affaire n° 2024-056), Mme Sophie
Tsiavia a 17h11 (affaire n° 2024-053).

Départ(s) en cours de séance : Néant.

Absents excusés: Mme Gilda Bréda, Mme Annie
Mourgaye.

Absents : Mme Claudette Clain Maillot, M. Patrice Payet,
Mme Firose Gador, M. Bertrand Fruteau, Mme Valérie
Auber et Mme Patricia Fimar.
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ECHANGE FONCIER A REALISER AVEQ MONSIEUR JOSEPH PATRICK
GRONDIN, PARCELLES CADASTREES AL N°1680 ET AL N°1679,
SISES RUE DE CANNES
LE CONSEIL MUNICIPAL
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu leCode Général de la Propriété des Personnes Publiques ;

Vu le plan de division parcellaire établir par le cabinet de géométre-expert Océan Indien
Topographie le 10 aolit 2023 ;

Vu l'avis du Domaine établi le 22 mai 2023 ;

Yu lerapport présenté en séance ;

Considérant les empiétements respectifs constatés de part et d’autre de la rue de Cannes pour
une emprise de 25 m? d’une part et de 4 m? d’autre part, n’ayant pas d’impact sur la voirie et
la circulation publique sur les parcelles respectivement cadastrées AL n° 1680 et AL n® 1679 ;

Considérant Ia volonté des parties de régulariser cette situation 4 I’amiable ;

Considérant l’avis favorable de la commission « Aménagement - Travaux -
Environnement » téunie le 24 avril 2024 ;

Aprés avoir délibéré et a unanimité,

DECIDE
Article 1 : d’approuver le projet d’échange foncier a réaliser avec monsieur Joseph Pairick
GRONDIN, portant sur les parcelles respectivement cadastrées AL n° 1680 (25 m?) et AL n°
1679 (4 m?), sises 4 Le Port, rue de Cannes, moyennant le versement d’une soulte de 6 300 €

HT au profit de la commune de Le Port ;

Article 2 ; de fixer au 15 décembre 2024 au plus tard, la date de réalisation de la transaction
par acte authentique ;

Article 3 : de dire que tous les frais de réalisation de la vente seront intégralement supportcs
par monsieur Joseph Patrick GRONDIN ;

Article 4 : d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

POUR EXTRAIT CONFORME
LE MAIRE
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ECHANGE FONCIER A REALISER AVEC MONSIEUR
JOSEPH PATRICK GRONDIN
PARCELLES CADASTREES AL N° 1680 ET AL N° 1679, SISES RUE DE CANNES

Le présent rapport a pour objet de recueillir I’avis du conseil municipal sur le projet d’échange
foncier a réaliser avec monsieur Joseph Patrick GRONDIN, afin de régulariser les empiétements
respectifs de la Ville et du propriétaire privé sur les parcelles récemment cadastrées AL n°® 1680
et AL n° 1679, sises a Le Port, rue de Cannes.

Dans le cadre de travaux fonciers réalisés sur la rue de Cannes, deux empiétements réalisés de part
et d’autre de la parcelle communale ont été identifiés, dont le plus important par monsieur Joseph
Patrick GRONDIN, propriétaire de la parcelle riveraine, sise au 24 rue de Cannes.

Par courrier réceptionné en mairie le 14 mars 2023, ce dernier a sollicité la Ville afin d’acquérir la
portion de terrain communal empiétée a hauteur de 25 m2, aujourd’hui cadastrée AL n°® 1680.

En outre, les travaux de géometre ont révélé que la Ville a aménagé en espace public une emprise
fonciere de 4 m? appartenant a monsieur Joseph Patrick GRONDIN, aujourd’hui cadastrée AL
n°1679.

Une proposition d’échange foncier a donc été adressée a monsieur Joseph Patrick GRONDIN, par
courrier du 05 mars 2024, qui 1’a acceptée par retour de courrier enregistré le 07 mars 2024.

L’avis du service du Domaine, établi le 22 mai 2023, fixe au prix de 7 500 € la portion du terrain
communal a céder a monsieur Joseph Patrick GRONDIN, soit pour un ratio de 300 €/m?. Par
analogie, la valeur vénale de la parcelle a acquérir par la Ville peut étre fixée a 1 200 €.

En conséquence, ce projet d’échange foncier peut étre réalisé moyennant le versement d’une soulte
au profit de la commune de Le Port d’un montant de 6 300 €.

Au vu de ces éléments, il est demandé au conseil municipal :

- d’approuver le projet d’échange foncier a réaliser avec monsieur Joseph Patrick
GRONDIN, portant sur les parcelles respectivement cadastrées AL n° 1680 (25 m?) et AL
n° 1679 (4 m?), sises a Le Port, rue de Cannes, moyennant le versement d’une soulte de
6 300,00 € au profit de la commune de Le Port ;

- de fixer au 15 décembre 2024 au plus tard, la date de la réalisation de la transaction par
acte authentique ;

- de dire que les frais de rédaction de I’acte seront intégralement supportés par monsieur
Joseph Patrick GRONDIN, conformément a ses courriers d’accord datés des 14 mars 2023
et 5 mars 2024 ci-apres annexés ;

- d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

Pieces jointes :

- Extraits du plan cadastral et du plan de bornage
- Avis du Domaine
- Courriers échangés avec monsieur Joseph Patrick GRONDIN

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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ANNEXE 2 : Lettre-Avis financier du Domaine

7302-SD

Ex
REPUBLIQUE ’}F
FRANCAISE

Lidereé

Egalité

Fraterité

FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 22/05/2023

Direction Régionale des Finances Publiques de La
Réunion

POle d’évaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publiques

7 Avenue André Malraux CS 21015 de la Réunion
97744 Saint-Denis CEDEX 9

téléphone : 026294 05 88 3
mél. : drfip974 pole-evaiyation@dgfip.finances gouv. fr

Commune du Port
POUR NOUS |OINDRE M. RIGAUD Charles-André
Affaire suivie par : Patrice FRADIN
téléphone : 06 9302 0718
courriel : patrice fradin@dgfip, finances gouv.fr

Réf. DS : 12303409
Réf OSE : 2023-97407-31383

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Parcelle batie cadastrée AL1348 p
Adresse du bien : 6, rue de Cannes 97420 Le PORT

Valeur : 7 500 €, assortie d'une marge d'appréciation de + 10 %
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

Il est rappel€ aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un
prix plus élevé ou une acquisition (ou une prise a bail) a un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de powvoir le
Justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ou
prendre a bail) 4 un prix supérieur.

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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1- CONSULTANT
affaire suivie par : M. RIGAUD Charles-André

2 - DATES

de consultation : 24/04/2023
de réception : 24/04/2023
le cas échéant, du délal négocié avec le consultant pour émettre |"avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 20/04/2024
du dossier complet : 24j04/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de l'opération

Cession :

3.2. Nature de la saisine

Reglementaire :

3.3. Projet et prix envisagé

La ville vise la cession d'une portion de terrain communal pour un projet de régularisation fonciére

portant sur I'empigétement d'occupation d'un riverain sis rue de Cannes.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Terrain empiétant sur domaine communal

4.2. Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseav

Tous réseaux et voiries

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle AdressefLieudit Superficie MNature réelle
Le Port AL 1348 Rue de Cannes 25m? Terrain
4.4. Descriptif

Empiétement consistant en une partie de parcelle de 25 m* plane et rectangulaire.

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal

Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune du PORT

5.2. Conditions d'occupation
Occupée sans titre.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

PLU du 2/10/2018

Zonage Uc
PPR Néant

7 - METHODE COMPARATIVE
7.1. Etudes de marché

7.1.1.Sources Internes & la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparalson

Recherche de cessions de terrains en zonage Uc avec DVF.

:df:;:: m:':.o: Date Nature Terrain m?® Zonage M2/€ Prix vente Observations
AHO0265 2021P04169 202106802 NON BATI 453 Uc 373 169 000 maison a démolir
Al1840 2021P04070 20210531 NON BATI 26 Uc 250 6 500 Vente par SIDR
AH1341 - AH1339 | 2020P01228 20200204 NON BATI 480 Uc 278 133645 Vente par SIDR
BADDO3 2019P06831 20191029 NON BATI 5345 Uc 299 1600000 |Vente par commune
Al1794 20719P05064 20190814 NON BATI 183 Uc 546 100 000 maison a démolir
Moyenne 349 300
Médiane 299

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

Les termes n®1 et n°5 correspondent a des cessions de terrains avec immeuble 2 démolir.

Les termes n°2 et n°3 sont des cessions effectuées par un opérateur social .

Le terme n°4 correspond a une vente faite par la commune du Port.

Le terme n°2 est le seul dont |a superficie correspond au bien sous expertise.
La médiane sera préférée a la moyenne compte tenu du caractére disparate des termes restitués,

soit une valeur arrondie retenue de 300 €.

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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8- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MARGE D'APPRECIATION

CESSION

L'évaluation aboutit 3 la détermination d'une wvaleur, éventuellement assortie d'unme marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur leguel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors gue la valeur n'est qu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 2 7 500 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Ceftte valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur [minimale de vente
sans justification particulizre & 6 750 € (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 vendre a un prix plus élevé ou acguerir 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 vendre & un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

9- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 maois.

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

“pour les collectivités territoriales et leuwrs grovpements, 13 dédsion du conseil municipal ou
communautaire de permetire Fopération dguivavt 4 la réalisation juridigue de celleci, dans 13
mesure ol accord sur le prix et Ia chose est créateur de droits, méme si 53 réalisation effective
intervient witérievrement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I"avis, méme en cas de signature
de I'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 |a péricde de validité du présent avis.

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

10- 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 pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'aveir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, gui ne
peut alors &tre reproché au service par le consultant.

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
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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.

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

Les avis duv 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
régles régissant la protection des donnees 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 concernges.

Pour le Directeur régional des Finances publiques
et par deleégation

Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances Publiques

L'enragistrement de votre demande a fait 'objet d'vn traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévv par la loi n® 78-17 modifiée relative & Finformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions terrtorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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ANNEXE 3 : courriers échangés avec monsieur Joseph Patrick GRONDIN

Le Port,le [ 5 HARS 274
LE PORT

P, AMERE DANT L AVEMAE

- Monsieur GRONDIN Joseph Patrick
24, rue de Cannes
97420 Le Port

Drirection du Patrimoine Privé Communal
Service Foncier et Transactions immobiliéres
Dhassier suivi par Elodie HOARAU
®02.62.43.78.87

i@ : dppeialville-port.re

N/REE. : 2024 - 25 5DPPC-SFTI/EH

LR-AR

Objet : Demande de régularisation d'un empiétement sur la parcelle cadastrée AL n® 1680, sise rue
de Cannes, & Le Port — Courrier d’offre.

Maonsieur,

Par courrier du 14 mars 2023, vous avez accepté de régulariser une emprise de 25 m* que vous
occupez sur la parcelle cadastrée AL n® 1680 appartenant 4 la Ville.

Nous vous confirmons notre accord de principe pour réaliser la cession de cette emprise en
votre faveur au prix de 7 500 € HT conformément 4 I’avis du Domaine du 22 mai 2023,

En outre, le plan de bornage réalisé par le cabinet Océan Indien Topographie le 10 aodt 2023
matérialise un délaissé de votre parcelle de 4 m* & rattacher a la wenelle communale nouvellement
cadastrée AL n°® 1681.

MNous vous proposons de solutionner cette situation par la réalisation d’un échange foncier, sur
la base d’un prix moyen de 300 €/m?, soit un restant & charge de 6 300 € HT pour |’ acquisition de la
parcelle cadastrée AL n® 1680, y compris les frais de notaire évalugs a 2 500 €,

Nous vous prions de nous transmettre dans le délai d’un mois votre accord de principe sur les
modalités de la transaction. Notre service foncier se tient & votre disposition pour vous apporter toutes
les informations utiles 4 votre prise de déeision.

Dés réception de votre accord, |'autorisation et les modalités de la cession seront inscrites a
'ordre du jour de notre conseil municipal.

Mous vous prions dagréer, Monsieur, 'expression de notre considération distingude,

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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Le Port, le 14 mars 2023.

MAIRIE DU PORT

A M. Olivier HOARAU
Cabinet du Maire
Service Foncier

Vos réf : 2023-188/ DAT-SE/DDR-EH

Objet : courrier d’acceptation de régularisation.
Monsieur le Maire,

Je vous adresse le présent courrier afin de faire procéder i la régularisation de
lempiétement dont il est question dans le courtier ci-joint pour la parcelle cadastrée
AL N7999 sise rue de Cannes,

En effer, ]E eouhalte en faire zccp_usmnﬂ et tepondre 4 tous ]e'-'. l‘[‘zlﬁ ncceqxa.m_‘, i
cette PrULLdLLtt N

Je reste 4 votre entiére disposition pour tout entretien relatif  cette affaire.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, mes respectueuses salutations.

L]

et

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal
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MAIRIE DU PORY
ARRIVEE L£: ). 7. 4ARS

Mansieur Joseph Patrick GRONDIN w 2Uoo2 6y F
|-~I .'_ ‘] =
24, rue de Cannes VP /
F f} WL f
97420 Le Port
£ =u
0692 50 49 84 . lTAT_--'F_-L = i 5

& Le Port, le 05 mars 2024
Monsieur Olivier HOARAL
Mairie du Port

9, rue Renaudiére De Vaux

97420 Le Port

Obijet : Courrier d*acceptation d'offre

Mansieur le Maire,

Suite a votre courrier du 05 mars 2024, je vous donne mon accord pour acquérir la parcelle cadastrée
AL n® 1680 au prix de 6 300 euros HT aprés déduction faite des frais liés a la cession de la parcelle
cadastrée AL n® 1681 en votre faveur (7 500 euros — 1 200 euros).

Je confirme que je prendrais en charge les frais liés a la procédure et notamment les frais de notaire.

le reste a votre entiére disposition pour tout entretien relatif a cette affaire,

le vous prie d"agréer, Monsieur le Maire, mes respectueuses salutatians.
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