DEPARTEMENT D LA REUNION
VILLE DU PORT

Nombre de conseillers

en exercice 139
Quorum :20
A Pouverture de la séance

Nombre de présents 127
Nombre de représentés 104

Mise en discussion du rapport

Noinbre de presents 128

Nombre de représentés 104

Nombre de votants 132
OBJET

Affaire n® 2023-007

CESSION DE L’ILOT N°1 DE
L’OPERATION « LES PORTES DE
L’OCEAN »
PROROGATION DU DELAI DE
SIGNATURE DE L’ACTE DE
VENTE

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal
a été faite et affichée le 23 janvier
2023.

- la liste des délibérations a été

affichée i Ia porte de la mairie le 8
février 2023.

LE MAIRE

Olivier HOARAU
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, EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 7 février 2023

L'AN DEUX MILLE VINGT TROIS, le mardi
sept février, 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 1%
adjointe.

r

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1*® adjointe, M. Armand Mouniata 2% adjoint,
Mme Jasmine Béton 3*™ adjointe, M. Bernard Robert 4éme
adjoint, Mme Karine Mounien 5*™ adjointe, M. Wilfrid
Cerveaux 6™ adjoint, Mme Mémouna Patel 7°™ adjointe,
M. Mihidoiri Ali 8™ adjoint, Mme Bibi-Fatima Anli 9*
adjointe, M. Guy Pernic 10*™ adjoint, Mme Catherine
Gossard 11°™ adjointe, M. Jean-Paul Babef, M. Franck
Jacques Antoine, M. Henry Hippolyte, M. Jean-Max Nages,
Mme Danila Bégue, M. Alain Iafar, Mme Brigitte
Laurestant, M. Zakaria Ali, M. Jean-Claude Adois, Mme
Sophie Tsiavia, Mme Véronique Bassonville, M. Didier
Amachalla, Mme Honorine Lavielle, Mme Barbara
Saminadin, Mme Annie Mourgaye.

Absents représentés : M. Fayzal Ahmed Vali par Mme
Annick Le Touflec 1% adjointe, Mme Garicia Latra Abélard
par Mme Jasmine Béton 3°™ adjointe, Mme Paméla
Trécasse par M. Didier Amachalla, Mme Aurélie Testan par
Mme Véronique Bassonville.

Arrivée(s) en cours de séance: Mme Claudette Clain
Maillot a 17h 27 (affaire n° 2023-0053).

Départ(s) en cours de séance : Néant.

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

---------------------------------------------------------------------
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Affaire n° 2023-007

CESSION DE L’ILOT N° 1 DE L’OPERATION « LES PORTES DE L°’OCEAN »
PROROGATION DU DELAI DE SIGNATURE DE L’ACTE DE VENTE

LE CONSEIL MUNICIPAL

Vu Iz loi n® 82-213 du 02 mars 1982 relative aux droits et libertés des Communes,
Départements et Régions, modifiée ;

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;
Vu le Code Général de la Propriété des Personnes Publiques ;

Vu larrété préfectoral n° 2722 du 13 décembre 2017 constatant le déclassement et la
désaffectation des parcelles cadastrées AD 96-97 et AE 42-43-44-47-48-760-761-781-784-786-788-
789 du domaine public portuaire de I’Etat ;

Vu ladélibération n° 20219-021 du 13 mars 2019 relative a la cession du terrain d’assiette de
I*flotn°1 du projet urbain dénommé « Les Portes de I’Océan » au profit du groupement ICV-
OPALE ALSEI- SEMADER ;

Vu la délibération n° 2021-044 du 13 avril 2021 relative 4 la substitution du bénéficiaire de la
promesse de vente par la SAS « Les Portes de I’Océan », ainsi que la prorogation de sa durce
de validité jusqu’au 30 octobre 2022 au plus tard.

Vu ladélibération n°® 2022-145 du 4 octobre 2022 approuvant la substitution de I’acquéreur par
la SCCV SEA VIEW, spécialement créée par le groupe OPALE-ALSET a ’effet d’acquérir le
foncier, construire et commercialiser le programme immobilier dénommé L AMIRAL ;

Vau la délibération n° 2023-006 du 7 février 2023, constatant a nouveau la désaffectation et le
déclassement des parcelles formant le terrain d’assiette de 1’ilot 1 du projet urbain « Les Portes
de I'Océan » ;

Vu le rapport présenté en séance le 7 février 2023 ;

Considérant qu’a la suite de 1’appel & projets urbains lancé par la commune de Le Port, le
groupement ICV-OPALE ALSEI-SEMADER a été désigné, le 4 octobre 2018, pour concevoir
et mettre en ceuvre le projet de valorisation de I’ilot n° 1 de Popération « Les Portes de
I’Océan » ;

Aux termes d*un compromis de vente de I'flot 1 signé entre la société « Immobiliére Ceeur de
Ville Développement » et la ville de Le Port le 13 aotit 2019, la réitération de la vente par acte
authentique devait intervenir le 31 mai 2021 au plus tard.

Par courrier du 27 octobre 2022, la SCCV SEA VIEW informait la commune de Le Port qu’aux
termes d’une consultation juridique réalisée auprés du CRIDON le 10 octobre 2022 son notaire
ne pouvait pas exécuter la vente sans procédure de désaffectation préalable et de déclassement
du domaine public de ce ténement foncier ;

Aprés analyse juridique réalisée par le cabinet d’avocats-conseils CHARREL, le 22 novembre
2022, et soucieuse de sécuriser juridiquement la cession de I’ilot 1 de I’opération « Les Portes
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de I’Océan, le conseil municipal de Le Port a approuvé, le 7 février 2023, la désaffectation et
le déclassement du domaine public des terrains concernés ;

Considérant l'utilité publique de I’opération immobiliére pour la commune de Le Port, en
termes de création d’activités et d’emplois notamment ;

Considérant l'avis favorable de la Commission « Aménagement — Travaux — Environnement
» réunie le 25 janvier 2023 ;

Apres avoir délibéré et @ I'unanimité,
DECIDE

Article 1 : de fixer le nouveau délai pour la réitération de 1’acte authentique de vente portant
sur les parcelles cadastrées AD 96-97 et AE 42-43-44-47-48-760-761-781-784-786-788-789,
formant ’emprise de I'ilot n° 1 du programme « Les Portes de ’Océan », entre le 1% mai et le
30 juin 2023 au plus tard ;

Article 2 : de dire que, dans I’attente de la purge des délais de recours contre les présentes
délibérations, un compromis de vente (ou 4 défaut une promesse unilatérale d’achat),
comportant notamment une clause pénale fixant les conséquences d’une éventuelle inexécution
du contrat devra étre signé entre les parties ;

Article 4 : de dire que le montant de cette clause pénale est fixée a 30 % du montant de Ia vente
hors taxe, soit 258 819,30 € ;

Article 5 : d’exiger le versement concomitant a la signature du compromis de vente (ou a défaut
de la promesse unilatérale d’achat), sur le compte séquestre du notaire rédacteur, d’un dépdt de
garanti représentant 10 % du montant de la vente hors taxe (soit 86 273,10 €) ; lequel sera acquis
a la commune de Le Port en cas de non-réalisation de la vente dans les délais requis, et ceci
quel qu’en soit la (ou les) raison(s) ;

Article 6 : de fixer au 31 octobre 2023 au plus tard la date de démarrage des travaux de
construction de I’opération immobiliére dénommée « L’AMIRAL », sous peine de résiliation de
la vente ;

Article 7 : d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants

dans les délais requis.

POUR EXTRAIT CONFORME

LEI\W

,f

Olivier HOARAU
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Le présent rapport a pour objet de recueillir I’avis du conseil municipal sur le report, au
30 juin 2023 au plus tard, de la date de signature de 1’acte authentique de vente portant sur le
terrain d’assiette de I’il6t n° 1 de I’opération les « Portes de 1’océan ».

Par délibération du 13 mars 2019 (affaire n°® 2019-021), le conseil municipal a autorisé la
cession de 1’116t n° 1 en vue de la réalisation du programme immobilier dénommé L ’AMIRAL.

Le délai de signature de 1’acte de vente était initialement fixé, aux termes du compromis de
vente signé le 13 aolt 2019, au 31 mai 2021 au plus tard.

Par délibération du 13 avril 2021 (affaire n® 2021-044), le conseil municipal a approuvé la
substitution de I’acquéreur initial par la SAS « Les Portes de [’Océan » et a prorogé le délai de
signature de I’acte de vente au 30 octobre 2022 au plus tard.

En outre, par décision du 4 octobre 2022, le conseil municipal a autorisé la substitution de
I’acquéreur, par la SCCV SEA VIEW, spécialement créée par le promoteur afin de porter le
foncier, construire et commercialiser le programme immobilier.

A titre de rappel, ce dernier consiste en la création d’un ensemble immobilier complexe
comprenant : local d’activité, bureaux, restaurant, hotel, espace de coworking, terrasse sportive,
ombriére et parking en ouvrage, pour un total autorisé de 9 764 m? de surface de plancher (selon
permis de construire n° PC 974407 20 A0148 MO02 ci-apres annexé).

Par courrier du 27 octobre 2022, 1’acquéreur a fait valoir, sur conseil de son notaire, le
nécessaire déclassement du terrain d’assiette de I’opération, du domaine public communal
préalablement a la vente afin de sécuriser 1’acte a venir sur le plan juridique.

Aussi, la nouvelle décision de désaffectation préalable et de déclassement de cet espace du
domaine public a été prise par le conseil municipal réuni le 7 février 2023.

Cette formalité juridique a cependant contraint le calendrier de réitération de la vente par acte
authentique.

Aussi et pour tenir compte des délais de purge a observer sur les délibérations de ce jour, il y a
lieu de reporter, entre le 1° mai 2023 et le 30 juin 2023 au plus tard, la date de signature de
I’acte de vente.

Par ailleurs et afin de consolider le partenariat, un compromis de vente, ou a défaut une
promesse unilatérale d’achat, devra étre signé(e) dans les meilleurs délais avec le représentant
de la SCCV SEA VIEW, monsieur Jacques Tanguy. En outre, une clause pénale fixant les
conséquences d’une éventuelle inexécution du contrat est insérée pour garantir le respect des
obligations fixées de part et d’autre. Le montant de la clause pénale est fixé a 30 % du montant
de la vente hors taxe, soit a 258 819,30 €.

La date du 31 octobre 2023 au plus tard, est arrétée pour le démarrage des travaux de
construction de cet ensemble immobilier, sous peine de résiliation de la vente.

Enfin, le prix de cession est maintenu a la somme de 862 731 € HT, conformément aux termes
financiers de la délibération n® 2019-021 du 13 mars 2019 et de 1’avis du Domaine actualisé le
14 décembre 2022.




Les autres conditions principales de la vente sont inchangées ; not
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vente ou de la promesse d’achat.

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

de prendre en compte la demande de la SCCV SEA VIEW de proroger le délai de
signature de 1’acte authentique de vente portant sur les parcelles cadastrées AD 96-97
et AE 42-43-44-47-48-760-761-781-784-786-788-789 formant I’emprise de 1’116t n° 1
du programme « Les Portes de ’Océan » ;

de fixer en conséquence la date de réitération de la vente, par acte authentique, entre le
1°" mai 2023 et le 30 juin 2023 au plus tard ;

de dire que dans I’attente de la purge des délais de recours contre les présentes
délibérations, un compromis de vente (ou a défaut une promesse unilatérale d’achat)
comportant notamment une clause pénale fixant les conséquences d’une éventuelle
inexécution du contrat devra étre signé par les parties ;

de dire que le montant de cette clause pénale est fixée a 30 % du montant de la vente
hors taxe, soit a 258 819,30 €.

d’exiger le versement concomitant a la signature du compromis de vente (ou de la
promesse unilatérale d’achat), sur le compte séquestre du notaire rédacteur, d’un dépot
de garantie représentant 10 % du montant de la vente hors taxe (soit 86 273,10 €) ; lequel
sera acquis a la commune de Le Port en cas de non-réalisation de la vente dans les délais

requis, et ceci quel qu’en soit la (ou les) raison(s) ;

de fixer au 31 octobre 2023 au plus tard la date de démarrage des travaux de construction
de I’opération immobiliere dénommée « L’AMIRAL », sous peine de résiliation de la
vente ;

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

Piéces jointes :

Plan de situation cadastrale

Courriers échangés avec le promoteur

Décision de permis de construire n® 974407-20A0148/M02
Avis du Domaine actualisé

Calendrier prévisionnel des opérations de construction

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal —
Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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VA MAIRIE o,
ARRIVEE LE:
SEAVIEW -
2477
Le Port, le 27 octobre 2022
v Do e &
RAR n" 2C 136 067 8870 8
Opération : LES PORTES DE L'OCEAN llot 1 Mairie de Le PORT
Commune de Le Port A l'attention de M. Le Maire
BP 62004
Affaire suivig par : Sébastien BOULGAULT 97821 LE PORT CEDEX
062 91 1249/ sbougault@opsle-aleie

Nos Réf, : SB/JT/82/1163-102022

Objet : Le déclassement et la désaffectation du foncier du projet AMIRAL

Monsieur le Maire,

Dans le cadre de la réalisation du projet AMIRAL situé au PORT, une promesse de vente du terrain d’assiette
de Popération a été signée entre la Ville du Port et la société de promotion Immobiliére en date du 13 Ao(t
2019.

Lavenant 1 A cette promesse de vente signé le 25 mal 2021 prévoit Iacquisition du foncier au plus tard le 31

. . P ol T e - R — P e

Pour répondre & cette échéance nous avons ceuvré ces derniéres semaines avec I'alde de nos conseils
respectifs (Maitre Nancy LEUNG YEN FOND - GIRAUD représentant la Ville du Port et Maitre Nathalie CHAN-
KHU-HINE représentant ia SCCV SEA VIEW) a la préparation des actes de ventes authentiques permettant 3
la Ville d’acquérir ce foncier auprés de I'Etablissement Public Foncier et de céder le méme jour le dit foncier
3 la SCCV SEA VIEW.

Lors de ces échanges, le déclassement et la désaffectation de la parcelle actuellement occupée par un parking
public ’est posé alors.

Ce point est précisé A la Page 5 de la promesse de vente signé le 13 AoGt 2019 et a été évoqué lors de notre
demiére rencontre du 13 septembre 2022 en mairie.

Aprés analyse des risques encourus, nos conseils respectifs ont souhaité interroger le CRIDON sur le statut
du terrain en domaine public et sur les modalités de désaffectation et de déclassement de celle-ci.

La réponse du CRIDON est sans appel et désigne ce terrain comme étant du domaine public nécessitant un
déclassement et une désaffectation en domaine privé avant la vente au promoteur. (CF. réponse du CRIDON
du 10 Octobre 2022)

Dans ce contexte, et a la vue de I'échéance du 31 octobre 2022 nous ne pouvons que constater I'incapacité
3 acquérir ce foncier avant cette date.

SEA VIEW

SIRET : 852 737 675 00029 ~ CODE APE : 41.100
T.0262 252 023

40 Rue Louls - fage immeuble La Kerveguen
97420 LE PORT - lie de La Réunion

1/2
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Ces circonstances indépendantes de notre volonté ne remettent aucunement en cause notre détermination
3 acquérir dans les meilleurs délais ce foncier et 2 mener a bien notre projet immobilier.

Aussi, pour consolider nos engagements nous sollicitons la prorogation de la promesse de vente du fonder
au 31 décembre 2022,

Nous vous demandons également de bien vouloir nous confirmer le calendrier des démarches envisagées
pour le déclassement et la désaffectation du foncier permettant une signature de I'acte authentique avant
le 31 décembre 2022,

Compte tenu du report de la vente, nous vous demandons la possibilité d’accéder au site pour réaliser des
études de sol (G2 PRO) en vue du démarrage des travaux.

Dans la certitude d’obtenir des éiéments de réponse 3 nos requétes nous vous prions d’agréer, Monsieur Le
Maire, notre respectueuse considération.

Pour la SCCV SEA VIEW
Jacques TANGUY

-, - o S . -

PJ : Réponse du CRIDON du 10 Octobre 2022 OIREN | 952 737 676 - APG : 4110 D

SEA VIEW

SIRET: 852 737 675 00029 ~ COOE APE : 41,100

T. 0262 253023

40 Rue Louls uet ~ 3*™ Prage Immeuble Le Kerveguen
97420 LE PORY - fle de La Réunion

Page2/2
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LE PORT terorcis 30 JEC AR
rn‘ﬂmlm

Direction du Patrimoine Privé Communal SCCV SEA VIEW
Contact : foncien@yille-portre Monsieur Jacques Tanguy
40 rue Louis Breguet
wirer : 2022 - Wl pPPC-SF/ DDR Erae i Tt oo
mme guen
Viréf : SBT/BZ/1163-102022
(Courrier n°22013164) 97420 Le Port
LR-AR

Objet :  Opération Les Portes de L' Océan. Cession de ["ilot n®1.

Monsieur,

Par courrier en date du 27 octobre 2022, réceptionné et enregistré en mairie le 31 octobre
suivant, vous nous avez fait part de vos doutes quant 4 la possibilité de réaliser |"acquisition du
terrain dassiette de 'opération Les Portes de ['Océan — [lot n®] & la date du 31 octobre 2022,
pour des raisons de domanmialité. Plus précisément, vous nous demandez de procéder au
déclassement et 4 la désaffectation préalable du terrain. En outre, vous sollicitez le report de cette
acquisition et la prorogation de la promesse de vente au 31 décembre 2022,

Mous concernant, aprés consultation de notre conseil juridique, il s'avére que deux
options sont envisageables :

- La vente du terrain en ["état et conformément 4 ses caractéristiques physiques et
juridiques constatées lors de son acquisition par la Ville, auprés de I"Etablissement
Public Foncier de la Réunion, le 27 octobre 2022, soit sur la base du déclassement
opéré par I'Etat en 2017,

= Ou, la cession du foncier aprés avoir mis en cuvre une nouvelle procédure de
désaffectation préalable et déclassement du ténement foncier, quand bien méme il
est considéré que le bien est entré dans le domaine privé communal, par application

du principe de précaution.

Ceci étan, il importe de relever gu’aux jour et heure de signature convenus, soit le 29
octobre 2022, 16h00, notre notaire, maitre Grondin — Narayanin-Ramaye, nous informait de
I"impossibilité de réitérer |'acte faute pour elle d’avoir constaté le versement du prix de la vente
auprés de sa complabilité d’une part et, d’autre part, pour avoir réceptionné de votre notaire un
acte toujours a 1" état de projet.

Toutefois, afin de préserver les bénéfices de notre partenariat, et 4 toutes fins utiles, nous
sommes disposés i proeéder 4 une nouvelle désafTectation préalable et déclassement du terrain.

Commune de Le PORT - Botte Postale 62004 - 97821 LE PORT CEDEX
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Nous attirons néanmoins votre attention sur |'allongement des délais nécessaires par la
mise en @uvre de cette procedure avant d’envisager & nouveau la vente & votre profit.

En tout état de cause, la responsabilité de la Ville ne saurait aucunement étre recherchée
au cas o la cession de ce témement foncier ne pourrait pas éire réalisée en 2023,

En econségquence, dés réception de votre engagement écrit & poursuivre le projet
L'AMIRAL et |'acquisition du terrain concerné, nous inscrirons 4 "ordre du jour du prochain
conseil municipal :

- La décision de désaffectation / déclassement du terrain ;

= La signature d'un nouveau compromis de vente, jusqu’a la date de réitération de la
transaction par acte authentique le 30 juin 2023 au plus tard ;

Pour garantir le respect des obligations de part et d'autre, nous proposons d'insérer

dans le compromis une clause pénale fixant les conséquences d'une éventuelle inexécution du
contrat.

MNous vous prions d’agnéer, Monsieur, I"expression de nos salutations distinguées.

LE MAIRE

Commune de Le PORT - Boite Postale 62004 — 97821 LE PORT CEDEX
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RAR n® 2C 136 067 8926 2 + mail Direction
du Patrimoine Communal foncier@ville-port.re

Opération : LES PORTES DE L'OCEAN liot 1
Commune de Le Port

Affaire suivie par :

Sébastien BOULGAULT ~ 0692 91 12 49

Alexis BOURREAU - 0693 03 86 36
ORI DO BIREISETE

Vos Réf : 2022-444/DPPC-SF/DDR
Nos Réf : AB/SB/JT/BZ/10-0120223

Objet : Confirmation de poursuite du projet UAMIRAL et
de notre intérét quant 3 L"acquisition du Terrain.

Monsieur,
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Le Port, le 10 janvier 2023

Mairie de Le PORT

A l'attention de M. Le Maire
BP 62004
97821 LE PORT CEDEX

MAIRIE DU PORT; )

e

-’ v
Dppe> T

Faisant suite 2 votre courrier du 26 décembre 2022, nous vous confirmons notre intérét quant 3 I'acquisition
du terrain concernant le projet LAMIRAL, d’autant plus que nous avons regu I'arrété favorable au permis

modificatif n* PC 974 407 20A 0148 M02 le 6 janvier 2023.

Effectivement dés lors que vous aurez procédé 3 une nouvelle désaffectation préalable et au déclassement
du terrain, qui seront présentés au prochain conseil municipal, nous serons disposés 3 I'acquisition du terrain

au plus tard dans le mois qui suit la purge de la décision.

Concernant la clause pénale fixant les conséquences d’une éventuelle inexécution du contrat, nous restons
favorables a I'insertion de cette clause dans la promesse de vente afin de vous confirmer notre ferme volonté

. d'acquérir le foncier.

Nous vous prions d"agréer, Monsieur Le Maire, notre respectucuse considération.

Pour la SCCV SEA VIEW
Jacques TANGUY

40 Rue Louls BREGUET
ZAC 2000 - 97420 LE PORT

SIREN | 082 737 676 < APE 14110 D

SEA ViEw

SIRET : 852 737 675 00029 ~ CODE APE : 41.10D
T.0262 253 023

40 Rue Louls Bréguet - 3% Etage Immeudle Le Kerveguen
97420 LE PORT - Je de La Réunion
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PERMIS DE CONSTRUIRE MODIFICATIF

Sur un terrain sisa :
Eéférences cadastrales :

et AETED

Fue Evariste de Parny - 97420 Le Port
AE43, AE42, AE44, AE4T, AE48, AD96, AD97,
AET60, AET61, AET8] AET84 AFTR6 AETSE,

MAIRIE -
LE PORT DELIVEE PAR LE MATRE AU NOM DE LA COMMUNE
DESCRIPTION DE LA DEMANDE Référence dossier
Deéposée le : 21/07/2022 | Affichée le : 25/07/2022 Compleétée le : N=PC 974407 20 A0048 MO2
12/09/2022 et le
200972022
3EEEE 1(:1ﬂ11_] ]ﬁ EE
Par : |SCCV Sea View Surface de plancher autorisée
Demeurant a : |40, me Lows Breguet — 3 éme étage de Antérieure :
I'immeuble Le Kerveguen - 97420 Le Port 9734 m*
Représenté(e) par : | Monsieur Jacques Tanguy Nouvelle :
976d m*
Pour : | Modificanons minsures Destination : Local d activité,

bureaux, restaurant, hitel,
espace de coworking, terrasse
sportive, ombriére et parking en
OUVTaZE

MONSIEUR LE MAIRE DU PORT

VU la demande de permis de construire modificatif susvisée ;

YU le Code de | urbanisme, notamment ses articles L421-1 et swvants, R421-1 et swivants L332-6 ;

VU le Plan Local d Urbanisme (PLU) en vigueur sur le terntoire de la commune du Port ;

VU le réglement de la zone Usap du PLU ;

VU I'arrété mumicipal n® 2021-101 PC en date du 02/07/2021 accordant le permis de construire mitial ;

VU I'arrété municipal n® 2022-68 PC en date du 07/07/2022 accordant le transfert du pemmis de construire

inifial ;

VU les piéces complémentaires en date du 12/09/2022 et du 29/09/2022 ;

VU I'accord avec recommandation de 1" Archotecte des Batiments de France en date du 14/08/2022 ;

YU I'avis favorable de la Commission d°Accessibilité de 1" Ammondissement Cuest en date du 29092022 ;

YU I'avis favorable de la Commission de Secunite de I" Arrondissement Cuest en date du 03/10°2022 ;
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VU I'avis réputé favorable de la sous-commission départementale pour la sécurité publique saisie en date du
16/08/2022.

VU les plans modificatifs concernant | angmentation de la surface de plancher, la transformation d"un local
d"activité en moyenne surface commerciale ainsi que 1"aspect exténeur de la constroction.

ARRETE MODIFICATIF N°1

ARTICLE 1: Le permis de construire modificatif est ACCOEDE pour le projet décnit dans la demande

SuSVisée.

ARTICLE 2 : Le projet devra étre conforme aux prescnptions du réglement du PLU approuvé
ARTICLE 3 : Les réserves et les prescriptions émises dans 1" arrété initial sont maintenues.

m‘: Le maitre d ouvrage est tenu au respect des prescnptions générales dont la liste est annexée
au présent arTété.

Le Port, le
Le Maire

SHgne EsctroniguEment BT | Olvier HEaFY
Date de signature - D61
Qualne - Malre 3¢ [a vile Port




Envoyé en préfecture le 15/02/2023
Recu en préfecture le 15/02/2023
Publié le 15/02/2023

ID : 974-219740073-20230207-DL_2023_007-DE

ANNEXE 4 : Avis financier du Domaine

EN
REPUBLIQUE F

FRAMCAISE :
Labhorel FINANCES PUBLIQUTS
Fratsic

Tradermiie

Direction Générale Des Finances Publiques
Direction Régionale des Finances Publiques de La Le 14122022
Réunion

Pdle d'évaluation domaniale

7 Avenue André Malraux CS 21015 Le Directeur régional des Finances publiques
97744 Saint-Denis CEDEX 9 de la Réunion

téléphone : 02 62 94 05 B8
miél. - drfipf74. pole-evaluationfidefip. finances.gow.fr 3

POUR NOUS |OINDRE Commune du Port

Affaire suivie par - Patrice FRADIN Charles RIGAUD

téléphone : 0693 02 07 18
couwrriel - rice. fradin finances. fr

Réf. D5 : 10523323
Réf OSE : 2022-97407-83035

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien Terrains nus
Adresse du bien ; Rue Amiral Bosse 97420 Le Port
Valewr ; 829 000 £, assortie d'une marge d'appréciation de £ 10%

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »}
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1-CONSULTANT
affaire suivie par : Charles RIGAUD

2 - DATES
de consultation : 0B 2022
de réception : 092022

le cas échéant, du délai négocié avec la consultant pour émettra I"avis:

le cas échédant, de visite de ['immeuble : actualisation

du dossier complet : 092022

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

Cession:

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

3.3. Projet et prix envisagé
Projet de cession des parcelles par la Mairie du Port.

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Situation générale
Parcelles situées sur le littoral.

4.Z2. Situation particuligre - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Tous réseaux et voiries

4.3. Reéférences cadastrales
L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les référances suivantes :

Commune Parcelle AdressefLieudit Superficie | Mature réelle

AE n42 (404 m?) - n®43 (242 m?) - n°44 (387 m?) -
n"47 (421 m®) - n°48 (142 m?) - n°781 (238 m?) -
Le Port n"784 (120 m?) - n°786 (12 m®) - n°788 (I m*) - Rue Amiral Bosse | 4145 m? Terrain nw
7809 (253 m?) - n*760 (022 m?) - n°761 (771 m)
AD n*96 (28 m?) - n*97 (14 m?)

4.4, Descriptif
Ensemble de parcelles nues formant une unité foncigre d'une superficie totale de 4 145 m2,
Les parcelles font actuallaement office de parking.

Les parcelles sont situées sur le littoral de la ville du Port et constituent Ilot 1 du projet de
rénovation urbaine dénommé « Les Portes de ['Océan », projet visant & ouwwrir la ville du Port sur la

mer.
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Les parcelles sont sitwées dans un périmétre de protection des centres de réception
radioélectrigues.

£ - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de immeuble
Commune du Port.

5.2. Conditions d"occupation
Libre de toute occupation

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles
PLU du 02/10/2018
Zonage Uoap

PPR : Nul

OAPT Portes de 'Océan

L'objet du projet repose sur trois principes fondateurs :
= La reconquéte de la fagade maritime de la ville, qui en ast son identité,

= La création d'un lieu attractif, lien entre I'océan et la ville, présentant une diversité de fonction et
proposant ainsi une extension de la ville vers la mer,

= L'ouverture de la ville sur son port et son patrimoine industrialo-portuaire (Terminal sucrier,
Hangars, Grandes Maisons......).

L'opération « Portes de I'Océan » pourra développer entre 40 000 et 60 000 m? de surface de
plancher afin de valoriser le site.

La stratégie programmatique devra permettre de répondre au souhait premier de la commune de
renouveler image de la ville du Port & travers notamment une opération d'amorgage trés
volontaire et symboligue, qui constituera I'ancrage et I'image de I'opération.

Cette opération devra favoriser une certaine mixité fonctionnelle, entre activités tertiaires,
habitat, commerces et services .

Hauteur des constructions
A l'échelle du guartier, les hauteurs et les densités du bati seront modulables afin d'éviter las
rupturas d'échalle pour offrir une formea urbaine cohéranta.

La hauteur des constructions n'est pas réglementée, mais il convient de tenir compte de
I'environnement immédiat du site.

Le projet doit ainsi avoir le moins d'impact possible sur la fagade urbaine de la rua Evariste de Parny
et Ambroise Croizat, 4 savoir proposer un épannelage en cohérence avec :

= pour I'extrémité nord du périmétre, les bitiments remarquables notamment le silo 4 sucra,

= pour 'extrémité sud du périmétra, le tissu urbain existant et notamment la limite avec la RHI

« Epuisement ».

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN (EUVRE
Méthode comparative et prise en compte des donndes du consultant.
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8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.11.5ources internes & la DGFIP ot critéres de recherche - Termes de comparaison
Source DVF - Cessions en zonage Uoap.

Annsa Didw Munation Hahars DU CAD INFD_PLU MO tarraln MZ B3t Om* B3 [pm* Non B3t]  Montant

2080

20300608 Warite HOH BATI S0TO0OAD005S lccap: (100 %) T2 a ] 5B 445000

20200904 W BIEH BATI AOTO00ADODGES - o (100 %) 1074 1z = ] ZIETM0m

20181227 Werte BIEM BAT] ANTDOOARILOG - Wloap: (100 %) 13543 145 1B 1] 1613273

Source DVF — Cessions de terrains en section AE

[Année Date Mutation  |Naturg IDU_CAD INFO PLU M2 terrain__ [&Jm* Non BaMontant
020 20200410 Vents MO BATI  |307000AEDTE Ud (9E %) - U E 00| B00|
A0TOOOAEDT 71 -
o1y 20190431Vents NON BATL | smnmEa Uk {100 %) a0 233 3000
ATO0OAEDLIE -
201g  20181205Vents MON BATI [ 2 Ub (100 %) 454 74 170000

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenuve

Un seul terme concernant une cession de terrain non bati en zonage Uoap a &té restitud.

Il s'agit du terme n®2. En effet, les parcelles AD 6, 65 et 66 ne supporte aucun béti. Elles ont été
cédédes moyennant un prix de 192 €/m2.

La parcelle AM 102 ot suivantes correspond & une cassion & I'issue d'une opération de portage. Ella
compaortait initialement une construction et a été acquise an 2010.

La parcelle AD 94 supporte un biti mais dont la faible valeur permet de classer le bien en terrain
non bati.

Catte parcelle a été vendue par 'Etat au Grand Port Maritime de La Réunion pour 445 000 € soit
une valeur au m? de 58 £

Un avis domanial a été rendu concernant cette parcelle le 8/08f2017. La valeur retenue avant
abattements pour PPR rouge (inconstructibilitd) &tait de 200 £/fm.

Cette valeur a été reprise lors de 'évaluation 20M18-407V1127 du 10/01/2015 .

En I'absence de nouveaux termes, la valeur définie lors de la précédente évaluation sera reconduite.
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9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- marct o’ aprreciaTioN
Cassion

L'évaluation aboutit & 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 ast arbitrée 5 829 000 £.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la valeur minimale de vente
sans justification particuliére & 746 000 € (arrondia).

La marge d'appréciation refléte 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.

Des lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acgquérir & 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 ou acquérir a un
prix plus élevé.

10- DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 12 mols.

Une nouvvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si '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 ca délai.

*pour les collectivitds territorfales et leurs groupements, @ déclion duv consed municipal ou
communavtaire de permettre opdration dquivaut & la rdalzation juridigue de celleci, dans Ia
mesure ol Maccord swr le prix et 3 chose est crdateur de droits méme si 53 rdalEation effective
intervient wtdrievrement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de [avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présant avis.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait également nécassaire si les raégles
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.

Aucum avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification da ces derniéras.

11- OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service i la date du présent avis.
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Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'éwaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de |'évaluation réalisée, qui ne
peut alors &tre reproché au service par le consultant.

Il n'ast pas tenu compte des surcolts éwentuals liés & la recherche d'archéologie préwentive, 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 régles relatives & I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
réglas régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente é&valuation 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 concennées,

Pour le Diracteur et par délégation,
Le Responsable adjoint de la division du patrimoine

o
S ¢

e

| i ;
If_ .-"'1 ! £
—— Ii_,-?_'- — .

Alban MARMIER
Inspacteur principal des Finances publiques

L'enragistramant de votre damande a fait Nobjet d'un traitermant informatigue. Le droit d'accés et
de rectification, préww par la lof n® 78-17 modifide relative & linformatigue, aux fchiers et aux
libartds, s'axarce suprés des directions tarritorialament compdtantas de la Direction Géndralke des
Finances Publigues.
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ANNEXE 5 : Calendrier prévisionnel des opérations de construction.

Planning prévisionnel LES PORTES DE L'OCEAN - ILOT 1

2019 2020 2021 2022 2023 2024
JJF(MlaM]I[I]A[S|(O|N|DJI|FIM[A[M[I[I]A]S|O|N|DJI[F M[A|M]I]I]A]S[O[(N|D]I]|F AlMI[I[A]S|O|N|DJI[F [ M{A[M]I]]]A]S|O(N|D]|I[F|MAM]I]I[A[S|O[N|D

=

FONCIER

[DCM autorisant signature CSV

Signature CSV

[DCM autorisant avenant CSV

Signature avenant CSV

[Délibération mairie | déclassement et désaffectation)
Signature Acte (avant 30/10/2022)

Actual” Prog”™ i Publics

Préparation consultation

[Consultation-Attribution

Mission d'étude (2 mois)

[Rendu-Validation mission

PUP

[Reédaction - négociation

Validation - DCM Zone de PUP

[DCM Convention PUP llot 1

Mise & jour du PLU // péri
Signature PUP
[CONSTRUCTION

Etudes programmation
Etudes PC - APS

Etude de sol ANTEA 02
Dépat PC 407
Instruction & obtention PC (5 mois max)

[Affichage et recours (3 mais)

Dépdt PCM 2

Instruction & obtention PCM (5 & 10 mois max selon ORT)
Affichage et recours (3 mois)

[Commercialisation

Etudes APD

Validation APD

Etude PRO

Validation du PRO

Préconsultation entreprises

Etudes DCE

Consultation Entreprises, ACT Négociation marchés, OS5 Ftudes
Travaux Construction {24 mois)

re de PUP (2 mois)

[AMENAGEMENT VILLE (voierie / VRD) I I I I
Consultation études MOE

T Aménagement par la ville du PORT ( & compléter)

[PRO-DCE [ [T 1 [T 1

Consultation Entreprises Travaux [ [ [T [ [
Travaux Aménagement | | | | | ‘




