DEPARTEMENT DE LA REUNION
VILLE DU PORT

Nombre de conseiliers
en exercice 0 39

Quorum 120
A I'ouverture de la séance
Nombre de présents 121

Nombre de représentés : 06

Mise en discussion du rapport

Nombre de présents 128

Nombre de représentés : 06

Nombre de votants 134
OBJET

Affaire n° 2024-118

ACQUISITION AUPRES DE LA
SEDRE I’UN TERRAIN NU

SIS LA ZAC TRIANGLE DE
L’OASIS

CADASTRE SECTION BC N° 574

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal

a éte faite et affichée le 26 aoiit 2024,

- la liste des délibérations a été
affichée 4 la porte de la mairie le
4 septembre 2024,

Otivier HOARAU
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. EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 3 septembre 2024

L'ANDEUX MILLE VINGT QUATRE, le mardi
3 septembre, le conseil municipal de Le Port s’est réuni a
I’hétel de ville, aprés convocation i¢gale sous la présidence
de M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

r

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1%° adjointe, M. Armand Mouniata 2¢™ adjoint,
Mme Jasmine Béton 3&m adjointe, Mme Karine Mounien
5™ adjointe, M. Wilfrid Cerveaux 6™ adjoint, Mme
Mémouna Patel 7°™ adjointe. M. Guy Pernic 10°™ adjoint,
Mme Catherine Gossard 11°™ adjointe, M. Franck Jacques
Antoine, M. Jean-Max Nagés, Mme Danila Beégue, M. Alain
lafar, Mme Brigitte Cadet, M. Zakaria Ali, Mme Sophie
Tsiavia, Mme Garicia Latra Abélard, Mme Véronique
Bassonville, Mme Aurélie Testan, Mme Gilda Bréda, Mme
Annie Mourgaye.

Absents représentés : M. Bernard Robert 4™ adjoint par
Mme Catherine Gossard, Mme Bibi-Fatima Anlj 9¢m
adjointe par M. Armand Mouniata, M. Jean-Paul Babef par
M. Guy Pernic, Mme Claudette Ciain Maillot par Mme
Honorine Lavielle, M. Fayzal Ahmed Vali par Mme Annick
Le Toullec, Mme Paméla Trécasse par Mme Sophie Tsiavia.

Arrivée(s) en cours de séance : M. Sergio Erapa & 17h10
(affaire n® 2024-110), Mme Honorine Lavielle & 17h13
(affaire n® 2024-110), M. Henry Hippolyte 4 17h16 (affaire
n®2024-111), M. Mihidoiri Ali 8™ adjoint & 17h22 (affaire
n° 2024-112), M. Jean-Claude Adois a 17h24 {affaire n°
2024-112), M. Didier Amachalla a 17h24 (affaire n° 2024-
112}, Mme Barbara Saminadin 4 17h25 (affaire n°® 2024-
112).

Départ(s) en cours de séance : Néant.

Absents : M. Patrice Payet, Mme Firose Gador, M. Bertrand
Fruteau, Mme Valérie Auber et Mme Patricia Fimar.

---------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------
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ACQUISITION AUPRES DE LA SEDRE D’UN TERRAIN NU
CADASTRE SECTION BC N° 574 SIS LA ZAC TRIANGLE DE 1.’OASIS
LE CONSEIL MUNICIPAL
Vu le Code général des collectivités territoriales ;
Vu leCode général de la Propriété des Personnes Publiques ;
Vu lasituation de la parcelle BC n° 574 au plan communal ;

Vu ladestination de la parcelle non bétie cadastrée BC 1n° 574 au programme des constructions
de I’opération « ZAC Triangle de I’Oasis » ;

Vu I'avis financier du Domaine du 3 juillet 2024 fixant la valeur vénale du terrain seul ;

Vu 12 délibération n° 2018-162 du conseil municipal du 6 novembre 2018 approuvant le
Comjpte Rendu Annuel 3 la Collectivité arrété au 31 décembre 2017 :

Vu Ia délibération n° 2023-099 du conseil municipal du 1 aoft 2023 approuvant le Compte
Rendi Annuel 4 la Collectivité arrété au 31 décembre 2022 ;

Vu le rapport présenté en séance ;

Considérant que la valorisation du foncier pour ’aménagement de I’école d’architecture fait
I’ objet d"une compensation de la Ville au titre de sa participation aux équipements publics, telle
que formulée dans le CRAC du 31 décembre 2022 ;

Considérant I°avis favorable de la commission « Aménagement — Travaux — Environnement »
réunie le 21 aofit 2024 ;

Apris avoir délibéré et a | ‘unanimité,

DECIDE

Article 1: d’approuver ’acquisition a 1’euro symbolique de la parcelle de terrain non béti
cadastrée BC n° 574, appartenant a la SEDRE, pour une superficie indicative de 2 581 m?, en
vue de la construction de la future école &’ architecture de la Réunion ;

Article 2 : d’approuver ’application de I'article 1042 du Code général des impdts relatif a
I’exonération des droits de timbre et d’enregistrement ;
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Article 3 : d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité,  signer tous
et a payer les frais et émoluments de notaire correspondants.

€5 acles correspondants

POUR EXTRAIT CONFORME
LE MAIRE

Otlivier HOARAU
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ACQUISITION AUPRES DE LA SEDRE D’UN TERRAIN NU
CADASTRE SECTION BC N° 574 SIS LA ZAC TRIANGLE DE L’OASIS

Le présent rapport a pour objet de recueillir I’avis du conseil municipal sur I’acquisition aupres
de la SEDRE, concessionnaire de 1’opération d’aménagement dénommée « ZAC Triangle de
I’Oasis », de la parcelle cadastrée section BC n° 574, en vue de la construction des nouveaux
locaux de I’Ecole Nationale Supérieure d’ Architecture de La Réunion.

Cette parcelle non batie, située a proximité du pole d’échange Odette et Roger Mofy, dispose
d’une superficie indicative de 2 581 m?. Elle est classée en zone urbaine Ud du plan local
d’urbanisme destinée a préserver et accueillir les projets d’ensemble d’une grande qualité
architecturale et qui garantissent la mixité fonctionnelle et sociale.

Le service du Domaine réguliérement consulté a fixé la valeur de la parcelle a 772 000 € hors
taxes et hors charges suivant avis rendu le 5 juillet 2024.

Toutefois, la cession a la commune de Le Port est prévue pour étre réalisée a I’euro symbolique,
conformément aux termes financiers approuvés par la Ville dans le Compte Rendu Annuel au
Concédant (CRAC) année 2017, non modifiés.

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

- d’approuver ’acquisition a I’euro symbolique de la parcelle de terrain non bati cadastrée BC
n° 574, appartenant a la SEDRE, pour une superficie indicative de 2 581 m?, en vue de la
construction de la future école d’architecture de la Réunion ;

- d’approuver ’application de I’article 1042 du Code général des impdts relatif a I’exonération
des droits de timbre et d’enregistrement ;

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

Piéces jointes :

- Extrait du plan cadastral
- Plan de bornage

- Avis du Domaine

- Délibérations

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal— Service Foncier et Transaction Immobiliére




ANNEXE 1 : Extrait du plan cadastral et du plan parcellaire

G
LE PORT (407)

Ef;nlérr.l dw?lﬁ?ﬂasvmlmll
Coasmenl vanfig el numésolé le 21112028

APTEE St Denis

Par Laurcnl SAHRAT
Géomete prncipal

Signé

Sainl Derda da 15 Reomion
1 s Champ Fleai
CEEI3

87744 SAMT-DEMNE: CEDEX &
Téldphone : 0262 48681
Fax: 02.82 48 §9.02
i if =ni-deniz-de-la-rewnioni@idghip fmances gowy

Envoyé en préfecture le 12/09/2024

Recu en préfecture le 12/09/2024

PubIié le 12/09/2024 S LOs
ID : 974-219740073-20240903-DL_2024_118A-DE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES [~ .o
——————————————————— Feuile(s) : 000 BC 01

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL Cushit s plén - P4 ou CP 20 &
Echedle donigne : L1000

Kl CATI €| | Echelle dédiion = 11500
[Arl. 25 cu cécral i A S 1885) -g"s"‘{ n““r&mﬁ 3 2'1,.11m3
Le présent documen! d'arpentage, corifié par los propridiares 5@5325 3 Suppot MUMENGUE T e
@ & Blabdi (1] 2 {‘ﬁi
A - Dfaprts Ins indicalions quiks ond iourmies au F’ :::"s:' ke darumant warpentage
B - En canfnomiie dun phyuetage minciud sur le berrain ;
Par  MOMECH Thomas 2
- Drapeds un plan n'mm%g.?}rnagu, o copie ch-jointa, dressi
o ——————— e ghamiine & Ral: 1530.1
Lk Fo{bﬁﬁﬂﬁml‘lﬁ#ﬁ HVOIF (iR CONNARSANCH des informalions porées La 1012083
au dos de e EAB3.
“.“; e
e

51 i s L e, o, s ki e L L0 . ot s i s o ¢ s
i b g s el . . e o e il ke s L

i R

i

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal— Service Foncier et Transaction Immobiliére



Envoyé en préfecture le 12/09/2024
Recu en préfecture le 12/09/2024

Publié le 12/09/2024 S L W
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EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE _ 4
Libereé FINANCES PUBLIQUES
Egalité

Fratensité

Direction Générale Des Finances Publiques
Direction Régionale des Finances Publiques

de La Réunion

Le 5 juillet 2024

Pble d'évaluation domaniale

7 Avenue André Malraux CS 21015

97744 Saint-Denis CEDEX 9

téléphone : 02 62 94 05 88

mél. : drfip974 pole-evaluation@dgfip.finances. gouv. fr Le Directeur régional des Finances publiques

POUR NOUS JOINDRE

de la Réunion

a

Affaire suivie par: Patrice FRADIN
téléphone : 06.93.02.0718 Commune du Port
courriel : patrice.fradin@dgfip.finances.gouv.fr

Réf. DS : 17428687

Réf OSE : 2024-97407-38735

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

L3 charte del'évalustion dv Domaine, élsborée svec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites{ocales.gouv. it

Nature du bien : |Terrain a Batir
Adresse du bien : | Avenue du 20 Décembre 1848 97420 LE PORT
Valeur vénale: 772 000 € HT [HC valeur assortie d'une marge d'appréciation de +10%.
’ (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

Il est rappelé 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 & bail) 3 un prix plus bas.
Far ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir le

Justifier, sécarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ou
prendre a bail) a un prix supérieur.
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de consultation ;

| 2310512024

de réception:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet :

|
| 2710512004 |
]
|

| 2710512024

2 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3. Nature de I'opération

Acquisition amiable

3.2. Nature de la salsine

Réglementaire

3.3, Prajet et prix envisagé

Projet d'acquisition a I' euro symbolique pour accueillir la construction d'une €cole

d'architecture.
4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1, Sltuation générale

ZAC Triangle de I"Oasis

4.2, Sltvatlon particullére - environnement - accessiblllté - voirle et réseau

Tous réseaux et voiries.

4.3. Références cadastrales

Commune Cadastre

Adresse

Superficie

Mature réelle

LE PORT M BC 574 Avenue du 20 Décembre 1848

2591 m?

Terrain a Batir

4.4, Descriptif

Parcelle BC574 issuve de la BC570 d'une
contenance de 2 581 m? environ

Parcelle plane.

5 -SITUATION JURIDIQUE

E]. Propriété de I'lmmeuble
SEDRE

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal— Service Foncier et Transaction Immobiliére
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& - URBANISME

PLU : octobre 2018 révisé en février 2024.

Zonage UD

PPR néant

La zone Ud couvre les secteurs de grands ensembles, généralement implantés le long des axes
structurants de la commune. Cette zone a vocation & préserver et accueillir des projets

d'ensemble d'une grande qualité architecturale et qui garantissent la mixité fonctionnelle et
sociale.

L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 80 % de la superficie de |'unité fonciére.

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 22 métres au faltage ou au sommet de
I'acrotére.

7 - METHODE (5) D’EVALUATION MISE (S) EN GEUVRE

La valeur vénale est déterminge par la méthode comparative et suivant les données du
consultant.

8- METHODE COMPARATIVE
8. Etudes de marché
1- Source DVF
Recherche de cessions de terrains en zonage Ud.
::;;E:ﬁ: Date mutation Mature Superfice Valaur m? | € Prix wente Zonage
AE 704 10/04/20 NON BATI 2 300 £00 ud
Al 1648 nzMmha NON BATI 28 179 5000 ud
BC 483 - BC 465 23h22 NON BATI 455 200 136200 ud
Maoyenne 259
Médiane 200

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue
Les termes restitues ont tous une superficie inférieure a celle du bien a valoriser.

Le terme n"3 correspond a une vente effectuée par la SEDRE.
Les termes 1 et 2 ne sont pas comparables du fait de leur petite superficie.

La valeur de 298 € du terme n®3 sera retenue.
Soit une valeur vénale évaluée 3 :

2581 m*x 299 € = 771 719 € arrondie & 772 000 € HT | HC

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellermnent 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 arbitrairement fixée 3 772 000 €

Elle est assortie d'une marge d'appréciation de £ 709 .

Lenregistrement de viotre demands a &t Fobiet dvn traitement informatique. Le droit daccés et
de rectification, prévy par fa lof n® 78-17 modifide relative & linformatique, aux fichisrs et aux
fibertes, s'exerce auprds des divections territonzlement competentes de fa Direction Géndrale des
Firrances Publigues.
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Elle est exprimee hors taxe et hors droits.

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

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus éleve ou acquérir a un
prix plus bas sans nouvelle consultation du pdle 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 cu acquérir
aun prix plus gleve.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois

Une nouvelle consultation du pdle 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 I'op€ration
n'était pas realisee dans ce délal.

*pour les collectivitds territoriales et leurs groupements, I3 décision dv conseil municipal ou
communauvtaire de permetire ['opédration équivaut 3 Ia réalisation juridigue de celle-ci, dans 13
mesure ol Faccord sur e prix et I3 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 pdle 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, &tre délivré par I'administration pour prendre en
compte une modification de ces derniéres.

M- OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surco0ts éventuels liés & la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution
des sols.
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12- COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET
PROFESSIOMNMEL

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 régles régissant |a protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande régulizre 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 et par délégation,
Le Responsable de la division du patrimeine

Alzan MARMIER
Inspecteur principal des Finances publigues

Lenregistrement de viodre demande a fHT Fobiet d'vn fraftement informatigue, Le droit d"sooés of
de rectification, préve par Iz fof n® 7817 modifide refative & linformatique, aux Fohisrs et aux
libertés, s'exerce auprds des directions territonziement caompetentes de o Nrection Géndrale des
Finances Publigues.

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal— Service Foncier et Transaction Immobiliére



ANNEXE 3 : DELIBERATIONS

Envoyé en préfecture le 12/09/2024
Recu en préfecture le 12/09/2024
. ~
Publié le 12/09/2024
ID : 974-219740073-20240903-DL_2024_118A-DE

Extraits de la DCM n° 2018-162 du 6 novembre 2018 approuvant le Compte Rendu Annuel a la

Collectivité arrété au 31 décembre 2017

CES510MNS5 CHARGES FOMCIERES

R an préfaciuns b 1611

Affichia la 16M1/2018

=

CESSIONS CHARGES FONCIERES - SPC 24 000 m? (SPC DOSSIER CREATION /
T 53150
pric € HT SFC m=
Ecole & Architecturs - Eguipement public (partie cu FACTT) 3 =00
Piots de formation @ Organismes | Ecodes d'enssignement supérieur
RS futurs HEPASE [ypctoise] - cu sutre plot oe formation 240,00] 4 123) 550 000
CHAM [hypothése) - cu autrs plat de formation 240, 1144 274 550
URMA [parts cu FACD) 240, 3 500 535 000)
Logements &tudlants [=t/ou autres ogements de transit)
Legaments Stuglants Lérs tanchs (BS igmis - SFC 240,00 15a 473 200)
ffres logemants temporaires (35 igmis 5PC mavenme/igmk 240,00 =51 204 740
Tertiaire [ Services [ Commerces L7 O
Féiin tartiairs (Fot 1) 288,00 2 500 715 000
Féil tertiairs (Fiat 2] 288,00 2 500 715 000)
Tartiaire FACD {parse du FACD) 286,00 1 435) 411 554
#.fras Tariaie ¢ Sardces ¢ Commerces 285,00 207z 353 454
5 514
[roTaL 24 014
FA - 5P cegde e pepant 0 514
CESSIONS CHA RGES FOMCIERES - COMPLEMENT (& wérifler selon bescins réék .
dans la Zone) SPC + 1 960 m@
lorcewr | sFCm=
Logements étudlants (=t oy autres logements de transk)
Logements Stuglants | temiparakes | 240,00] 1 153) 276 720
Tertiaire [ Services [ Commerces 1153
Féile mixte | 285,00 =07 230 202
07
TOTAL 1 -5GE|
TOTAL CHARGES n:nuEREI 5822 saui
SR Totale cégds § bre payant 22 'ﬂ'z_ﬂi
isrmmmm
pricE HT SFC m=
Tastairs 288,00 8514 433 01%
Hézmrgemant (Etudiarss [ Temoaraire] 240,00] FEER £75 440)
Piots o formatian 240,00 4 159 Z 200 550
Eccie o Architacturs o, 35K o
24014 5 315 018
constrochBulite comeNsmeniare
Hébergement 240,00/ 1153 276 720)
Féil Mics 288,00 BT 230 203
1 950] 507 522|
Total  zsszal  smma

wiryh s prdficturs e 160112018
TR
=a &

a74-219740073-20181106-00L_0E1118

1EZ-DE

Evolution & |a heusse - + 815 0B € HT
(Totnl - 4 500 000 € + 815 08 £ = 5315018 € HT)

a \Cmssion & tEre gratult fonclsr aménegs Sooke

d'architecture - Cemarce d= 1z Wil

ConstructibliRg du Dassier de Créztion

Evolution & la hausse - + 507 575€HT
(Total - 5315018 €+ 507 522 € = 5 822 340 £ HT)

ConstrucHEl RS comiphime mtaire

Il est important de considérer les charges fonciéres au regard des aménagements proposés. Le projet
actuellement en phase AVP prévoit désormais un plateformage des parcelles a construire, avec
décapage des 50 premiers cenfimétres de ferre. La pollution au plomb se concenfrant dans cette
couche, il peut-&ire considéré que la nécessité de gestion de la pollution résiduelle éventuelle a I'échelle
de chague projet immobilier sera minime, voire inexistante. Le colt des charges fonciéres se doit donc

d'étre en cohérence avec cet aspect.
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Extraits de la DCM n° 2023-099 du 1¢" aoiit 2023 approuvant le \",).i?17.1}2.137f331f32.2ﬁ9?.3.}'3.5:21024‘118A'DE
a la Collectivité arrété au 31 décembre 2022

Ervoys o prdacies (s GROR2023
Fongu wn prafncturs s 08082023

Pubida la 080R2023 S L M

D : 974-219740073-20230801.0L_2023 095.DE

B. Charges fonciéres
Les surfaces cessibles restent inchangées par rapport au CRAC 2021.

Cependant, bien que globalement, les charges fonciéres attendues restent les mémcs, la
répartition des surfaces planchers au sein des ilots a été modifiée par rapport au CRAC
précédent :

- Une premiére tranche plus conséquente que prévuc cn c¢ qui conceme la résidence
étudiante (surface indiquée dans 1'arrété de PC de 3 115 m?, contre une estimation a
2 800 m?). La surface de la deuxiéme tranche a été diminuée d’autant pour maintenir
le méme niveau de receties.

- Une diminution des surfaces des sous-ilots Alb et Alc (de 4 424 m? a lier aux
surfaces au sol supplémentaires utilisées par I'ilot Ala, contrebalancée par une
maximisation des surfaces plancher des ilots A2 ct A3 (jauge & 100% de la surface
maximale globale)®.

Pl are granem

Pile erzograement

Réserve unzaie

P hebergarman:

Figure 12 bis : détail ilot 41

Figare (4 : plan d'iforage - extvait CPAUPE

¥ Les surfaces ont €1 recalées suivant I'éude réalisée par 11 Austral cn octobre 2022 relutif au potentiel restant
sur I'ilot Al, suite & la programmation retenue sur |’école d’architecture (sous-ilot Ala) aprés concours,

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal— Service Foncier et Transaction Immobiliére



Envoyé en préfecture le 12/09/2024
Recu en préfecture le 12/09/2024

Publié le 12/09/2024 S L W

ID : 974-219740073-20240903-DL_2024_118A-DE

Erviyé se prifechars s DROBR2023

Regu #n pealeciurs s 08082023

Pudia s 08/082023 5 L M

D : 674-215740073-20230801-DL_2023 055-0E

Les charges fonciéres par pole se répartissent ainsi comme suit :

e 7110 m* SPC au titre du pdle enseignement, a 240 €/m? SPC, pour un montant
global de 1 706 400 € (pas d*évolution par rapport au CRAC précédent). A noter que
2834 m* SPC supplémentaires fléchées pour 1'école d'architecture (3500 m?
initialement) ne sont plus valorisés en charges fonciéres mais feront I'objet d’une

compensation de la Ville au titre de sa participation au titre des équipements publics.
e 10150 m* SPC au tilre du tertiaire, & 286 €/m’ SPC, pour un montant global de
2902900 € (pas d'évolution par rapport au CRAC précédent). L’augmentation
provient d'une actualisation des surfaces de PRISM.
e 3984 m? SPC au titre de I"'hébergement, a 240 C/m? SPC, pour un montant global de
956 160 € (pas d’évolution par rapport au CRAC précédent).

Les charges fonciéres par péle sont détaillées dans le tableau suivant :

CRAC 2022
Charges | Montant des
Pole liot Destination SPC foncieres cessions
| école d'archi 3500 0 -
écale d'archi "extension parcelle™ 2834 0 -
| PACD A1b + Alc 2054 240 492 960,00
| PACD Alb + Alc (tertiaire) 1439 286 411 554,00
|A2 + A3 5056 240 1213 440,00
résidence étudiante t1 3115 240 747 600,00
résidence étudiante 12 869 240 208 560,00
tertiaire PRISM 5866 286 1677 676,00
tertiaire pdle de services 2845 286 813 670,00
Total SPC 27578
Total SPC valorisée 21244

Les surfaces indiquées ci-dessus représente 74% de la surface maximale globale prévuc au
dossier de réalisation (soit 37 248 m* SPC max, hors réserve fonciére communale).

Le niveau de charge fonciére attendu sur 'opération s*éléve donc globalement a2 5 565 460 €
HT.

Il est important de considérer les charges fonciéres au regard des aménagements proposés. Le
projet intégre la dépollution des sols avec un plate-formage des parcelles & construire, avec
décapage des 50 premiers centimetres de terre. La pollution au plomb se concentrant dans
cette couche, il peut élre considéré que la nécessité de gestion de la pollution résiduelle
éventuelle & I"échelle de chague projet immobilier sera minime, voire incxistante. Le cofit des
charges fonciéres se doit donc d’étre en cohérence avec cet aspect.

Cependant, fa complexité de montage des projets, notamment ceux du pole de formation,
laisse & craindre des difficultés de commercialisation dans la durée de la concession.

Aussi, les hypothéses prises en compte dans la planification des cessions sont les suivantes :
- Réalisation des deux plots de PRISM a un an d'intervalle, permettant une cession en
2023 pour un plot et en 2024 pour le second ;
- Démarrage des éudes relatives 4 la deuxiéme tranche de la résidence étudiante au
2% semestre 2023, en vue d’une cession de la charge fonciére pour fin 2024 ;
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