DEPARTEMENT DE LA REUNION
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Nombre de consetiliers
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. EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du jeudi 1° février 2024

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE, ie jeudi
premier février, le conseil municipal de Le Port s”est réuni 4
I’hétel de ville, aprés convocation légale sous la présidence
de M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

Etajent présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick

Affaire n° 2024-011

« RHI RIVIERE DES GALETS
VILLAGE »
CESSION DE PLUSIEURS
UNITES FONCIERES AU
PROFIT DE LA SIDR

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal
a ¢été faite et affichée le 18 janvier

2024.

- la liste des délibérations a été
affichée 4 la porte de la mairie le 2
février 2024.

LE MAIRFE

Olivier HOARAU

Le Toullec 1 adjointe, M. Armand Mouniata 2°™ adjoint,
Mme Jasmine Béton 3™ adjointe, M. Bernard Robert 4™
adjoint, M. Wilfrid Cerveaux 6°™ adjoint, Mme Mémouna
Patel 7°™ adjointe, M. Mihidoiri Ali 8™ adjoint, M. Guy
Pernic 10*™ adjoint, Mme Catherine Gossard 11 adjointe,
M. Franck Jacques Antoine, M. Henry Hippolyte, M. Jean-
Max Nages, M. Alain lafar, Mme Brigitte Laurestant, M.
Zakaria Ali, M. Jean-Claude Adois, Mme Sophie Tsiavia,
Mme Véronique Bassonville, M. Didier Amachalla, Mime
Honorine Lavielle, Mme Barbara Saminadin, Mme Aurélie
Testan, Mme Gilda Bréda et Mme Annie Mourgaye.

Absents représentés : Mme Karine Mounien 5% adjointe,
par M. Bernard Robert, Mme Bibi-Fatima Anli 9™ adjointe
par M. Franck-Jacques Antoine, M. Jean-Paul Babef par M.
Guy Pernic, Mme Claudette Clain Maillot par Mme
Honorine Lavielle, M. Fayzal Ahmed Vali par Mme Annick
Le Toullec, Mme Garicia Latra Abélard par Mme Jasmine
Béton, Mme Paméia Trécasse par Mme Sophie Tsiavia.

Arrivée(s) en cours de séance : Néant.

Départ(s) en cours de séance : Néant.

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

---------------------------------------------------------------------
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« RHI RIVIERE DES GALETS VILLAGE »
CESSION DE PLUSIEURS UNITES FONCIERES AU PROFIT DE LA SIDR

LE CONSEIL MUNICIPAL
Vu la 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 le Code de I’Urbanisme ;

Vu la Convention Publique d’Aménagement signée le 11 mars 2003 attribuant 1’opération
« RHIRiviére des Galets Village » a la SEDRE ;

Vu ladélibération n® 2011-117du 25 aolit 2011 relative & Pactualisation des charges fonciéres
LLS/LLTS / LES et acquisition/amélioration :

Vu lafin de Ia Convention Publique d’ Aménagement le 30 juin 2019 ;

Vu les actes de rétrocession fonciére de I’opération « RHI Riviére des Galets Village » a la
Ville datés du 13 mars 2020 et du 27 décembre 2022 ;

Vu lerapport présenté en séance ;

Considérant ’intérét public de ’opération de Résorption de I'Habitat Insalubre dénommé
« RHI Riviére des Galets Village » ;

Considérant le programme de Logements Locatifs Tres Sociaux (LLTS) proposé par la SIDR
conforme aux objectifs poursuivis par 1a Ville, en vue du relogement des familles attributaires
identifi¢es dans 1’opération RHI ;

Considérant ’avis favorable de la commission « Aménagement — Travaux — Environnement »
réunic le 18 janvier 2024 ;

Aprés avoir délibéré et a Punanimité,
DECIDE

Article 1: d’approuver la vente 4 la SIDR des parcelles listées au rapport, aux prix
(144 500 €) et conditions du Cahier des Charges de Cession de Terrain (CCCT) de I’opération,
en vue de la réalisation d’un programme de LLTS et de leur location aux familles attributaires
identifiées dans I’opération de RHI ;
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de tout ou partie de la vente ;

Article 3: de dire que le Cahier des Charges de Cession de Terrain (CCCT) de P’opération
« RHI Riviére des Galets Village » sera annexé au compromis ou & I’acte authentique de vente ;

Article 4 : de dire que les frais de réalisation de la vente seront intégralement supportés par
’acquéreur, en sus du prix de la vente ;

Article 5 : d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

POUR EXTRAIT CONFORME

_Ollvier HOARAU




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024
Publié le 07/02/2024

~

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_011-DE

« RHI RIVIERE DES GALETS VILLAGE »
CESSION DE PLUSIEURS UNITES FONCIERES AU PROFIT DE LA SIDR

Le présent rapport a pour objet de recueillir ’avis du conseil municipal sur le projet de cession a
la SIDR de plusieurs terrains a batir situés dans le périmétre de 1’opération de résorption de
I’habitat insalubre dénommée « RHI Riviere des Galets Village », pour la réalisation de logements
locatifs tres sociaux (LLTS) destinés au relogement des familles attributaires du quartier.

Pour rappel, la Ville de Le Port avait confié¢ a la SEDRE, par le biais d’une Convention Publique
d’Aménagement (CPA) signée le 11 mars 2003, la réalisation de I’opération « RHI Riviere des
Galets Village ». Cette convention a pris fin le 30 juin 2019 ; date a laquelle, conformément a
’article 24 du contrat, la Ville a subrogé la SEDRE dans ses droits et obligations.

Des lors, sur le plan juridique, la Ville est devenue pleinement propriétaire de I’ensemble des biens
de I’opération destinés a étre cédés aux tiers. Ce transfert de propriété a été formalisé au terme de
deux actes notariés datés du 13 mars 2020 (tranche 1) et du 27 décembre 2022 (tranche 2).

Aussi et, pour permettre aux familles éligibles de poursuivre leur projet résidentiel, il parait
opportun de céder 17 lots a batir a la SIDR qui est volontaire pour réaliser et gérer le programme
de logement.

Les caractéristiques principales de chaque cession/attribution sont reprises dans le tableau ci-
apres :

P o Références ST . Prix de Avis du Domaine
Acquéreur | Lotn cadastrale | Produit
cadastrales (m?) vente (€) ©)
SIDR 253 AO 1226/ 1220/1229 251 LLTS 8 500 72 720
SIDR 181 AO 1836 256 LLTS 8 500 74 240
SIDR 540 AO 1165 203 LLTS 8 500 58 870
SIDR 444 AO 1856/ 1499 / 1604 205 LLTS 8 500 59 450
SIDR 586 AO 1148 374 LLTS 8 500 108 460
SIDR 559 AO 1182 249 LLTS 8 500 72 210
SIDR 558 AO 1183 216 LLTS 8 500 59 450
SIDR 481 AO 1566 200 LLTS 8 500 58 000
SIDR 122 A AO 1666 277 LLTS 8 500 80910
SIDR 479 AO 1568 200 LLTS 8 500 58 000
SIDR 322 AO 1599 299 LLTS 8 500 86 170
SIDR 508 AO 1136 151 LLTS 8 500 43790
SIDR 571 AO 1185 235 LLTS 8 500 68 150
SIDR 412 AO 1820 158 LLTS 8 500 45 820
SIDR 455 AO 1505 240 LLTS 8500 69 600
SIDR 414 AO 1534 214 LLTS 8 500 62 060
SIDR 150 AO 1644 305 LLTS 8500 90 190
TOTAL 4033 144 500 1168 090

Le service du Domaine, Direction Immobiliére de 1’Etat, a en outre été consulté les 29 et 30
novembre 2023. La valeur vénale de ces terrains a été fixée a la somme de 1 168 090 euros HT
au total. Les avis financiers du Domaine sont annexés aux présentes.

Il convient toutefois de rappeler a ce sujet :

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal - Service Foncier et Transaction Immobiliere
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- Que le prix de cession de ces lots a batir, pour la réalisation de LLTS, a été fixé a 8 500 €
par unité fonciere conformément aux dispositions inscrites dans la délibération municipale
du 25 aotit 2011 ;

- Que la SIDR devra en outre souscrire aux dispositions du Cahier des Charges de Cession
de Terrains (CCCT) de I’opération ;

Ainsi, les prix et conditions de chaque vente sont parfaitement encadrés.
Au vu de ces éléments, il est demandé€ au conseil municipal :

- d’approuver, la vente a la SIDR des parcelles listées aux présentes, aux prix (144 500 €)
et conditions du CCCT (Cahier des Charges de Cession de Terrain) définis ci-dessus, et
ceci en vue de leur construction et de la location des logements aux familles attributaires
identifiées dans 1’opération de RHI ;

- de fixer au 31 décembre 2025 au plus tard la date de réalisation par acte authentique de tout
ou partie de la vente ;

- de dire que le cahier des charges de cession de terrain de 1’opération « RHI Riviére des
Galets Village » sera annexé au compromis ou a 1’acte authentique de vente ;

- de dire que les frais de réalisation de la vente seront intégralement supportés par
I’acquéreur, en sus du prix de la vente ;

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

Piéces jointes :

Plan indicatif des parcelles a céder ;
Tableau récapitulatif de la SIDR ;
Avis du Domaine ;

Délibération du 25.08.2011 ;
Trame du CCCT.
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COMMUNE DU PORT
RHI KARTIE RIVIERE DES GALETS PROGRAMMATION LLTS INDIVIDUELS
Projetinitial Aceuéreur & terminaison S [S—— p— i
RESERVE FONCIERE SIDR
1 A0|LLTE 1. LAM QUR AD 1325/1312 lﬂ"ﬂ DR
il 121|EX LES DURE.AM | Marc AD 1339 4|2 DR
al 142[LLTS oLy J Paul D 138771368 31112 SIDR
:|| 201[LLTS RICHARD Alexis AD 1709 1T SIDR
5| Sa4luTs BERTING Aredsie AD 1129 12574 SIDR
I| !\JSLIG LS AIMART Roger LALLEMAND M.Ange AD 1118 128|T3 SIDR
TRANCHE 1
BIGIMAT Expedit caloc MAHADZERE
7 253 |EX LES Cathering AD 1226/ 1230/12. 19 251|T4 COMMUNE
8| 181 |EX LES MARTE LOUISE JOE,Valere D 1836 [ex AD 16E2) 756(T3 COMMUNE
9 F40|Ex LES WOLCEY (ex-GONTHIER) Baymonde A0 1165 mi|Ta COMMUNE
ml PTZ Pas de
dad | portewr d &0AM Jula Henry A0 156/ 1499/ 1604 5|2 COMMUNE
11 Sﬁlﬂ LES G RIMIDIRE Coralie &0 1148 743 COMMUNE
TRANCHE 2
:I.ll FER[LES FATOL Lorenza / FATOL Lorraing AO 1182 M|T5 COMMUNE
1!| 558 |LES FATOL Magva & 1183 m|'l1 COMMUNE
ul a4z |LES QUEROL Kléhert AD 1566 mL'! COMMUNE
15 133 A|LES DELIRON - GRIMOIRE Magalie AD 1666 bl L2} COMMUNE
18 A75(LES HOARAL Henri Antoine Mimose AD 1568 200(T4 COMMUNE
17 32 |LES MANGATA/LONDOK 1. Flares AD 1555 258|TY COMMUNE
18| 508 | LES OUMOLIR AHMED SARIFOU AD 1156 151|TS COMMUNE
13 571|LES CADET Enc-Dicher | CADET Chrstiane AD 1185 35|74 COMMUNE
il 412 |LES SICA LAHIRE Medinda /HOARAL Emila AD 1820 158|748 COMMUNE
ki 455 LES SKCA BUDEL Jimmy AD 1505 240{T4 COMMUNE
n A4 |LES SICa THOMAS Laetitia A0 1534 14T COMMUNE
13 15p|LES Sica |ricHARD Marie Claire ) RICHARD Henring |40 1642 30|13 COMMUNE
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ANNEXE 3 : Avis financier du Domaine

Ex
REPUBLIQUE F
FRANCAISE

LioerS
Fpavind
Tratermitr

FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 30 novembre 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 : 0262 94 0588 a
: drfi aluati £
. s Commune du Port
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Patrice FRADIN

téléphone : 0693 02 07 18
courriel : rice.fradin, .finances.

Réf. DS 114084206
Réf OSE : 2023-97407-80438

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Parcelles cadastrées AO 1644 - 1534 - 1666 - 1148 - 1165

Adresse du bien : Riviére des Galets 97420 Le Port

Valowr 400 000 € soit 290 €/m? assortie d'une marge d'appréciation de + 10 %
: (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de |a valeur «)

Il est rappelé aux consultants que cet avis de vakeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix
plus élevé ou une acquisition (ou une prise a bail) 3 un prix plus bas.

Far ailleurs, les collectivités territoriales et keurs établissements peuvent, a condition de pouvoir ke
Justifier, s'‘écarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ouv

prendre a bail) 3 un prix supérieur.
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1- CONSULTANT
affaire suivie par : Charles-André RIGAUD

2 - DATES

de consultation : 20/myf2023
de réception : 21/1/2023
le cas échéant, de visite de ['immeuble : actualisation
du dossier complet : 22mjfz2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : =]

Acquisition : amiable [
par voie de préemption []
par voie d'expropriation [

Prize i bail ; ]

Autre opération  |[]

3.Z. Nature de la saisine

Réglementaire :

B

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
I'instruction du 13 décembre 2016' :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local..) O

3.3. Projet et prix envisagé

Cession a la SIDR dans le cadre d'une programmation de constructions de logements LLTS
individuels destinés a des familles du quartier « Village de la Riviére des Galets ».

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale

Ancienne zone de RHI « Riviére des Galets »

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseauv

Tous réseaux et voiries.

1 Voir égalerment page 17 de la Charte de I'évalvation du Domaine

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal - Service Foncier et Transaction Immobiliere
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L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Communa Parcelles AdressefLieudit Superficie (m?) MNature réalle
Le Port AD n® 1644 4 ruelle Proudhon amn TAR
Le Port AD n® 1534 12, rue Colonel Fabien 214 TAR
Le Port AD n® 1666 24 route Sacré Coeur 279 TAR
Le Port AD n® 148 3, rue Jean Moulin av4 TAR
Le Port AD n® 16E 3, rue Jean Moulin 203 TAR
4.4, Descriptif

Parcelles de terrain a batir formant 5 lots. Quelgues parcelles supportent des batis destinés a la

démolition. Les parcelles sont viabilisées.

5 - SITUATION JURI

DIQUE

5.1. Propriété de |'immeuble

Commune du Port

6 - URBANISME

PLU adopté en octobre 2018.

Zonage Uc

7 - METHODE (S) D'EVALUATION MISE (S) EN GEUVRE

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

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1.50urces internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

ba

# Recherche avec DVF des cessions de terrains en zonage Uc

Réf. Cadastrales Date Terrain m | Zomage MZE | Prixvente |  Observations
AHOZES 02062021 453 Lic F1E] 160 000 |mafson & démalir
AILEA) SL0S2001 26 Lic 250 ES00  |Wente par SIDR

AHL32] —AHL3D BANIH2000 480 Lic 1] 133 645 [Vente par SIDR
BADO0E 29/102009 5345 L pat ] 1600 000 [Vente par communge
AlILTEA LANE2009 183 Lic 546 100 000 [mason & démair

Mayenne 345
W édians st o}

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
Les termes 1 et 3 correspondent a des terrains avec constructions a démolir.
Les termes 2 et 3 sont des ventes par I'opérateur social SIDR.
Le terme 4 est un terrain de grande superficie vendu par la commune du Port.
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Une requéte sur des cessions de terrain en section AQ est effectuée avec DVF.

Reférences cadasirales Data Terrain m* Zonag MZIE Prix wvente | Observations

A07DO0ACT 07D - A0F000A 0097 12/02/2020 224 [T =] 103 136 SICA
S07000ADTEES 131272019 238 U 27 77 244 SICA
A0T000AO0T5ES 0522018 0 [T 47 Ca naa SICA
A0TO00ADT2ES 25072019 232 [T £3E 101 045 SICA
S0T000ADTE08 P bl 4 U E3E 14 712 SICA
A0T000AOT528 PR 204 [T 48 10 000 SEORE
S07000ADT458 DFer2ns 257 Lk 100 25700 SEDRE
A0T000ADTE42 220230213 87 Lk 422 B3 085 SICA

A0700080T Z5E - A0F000A 31270 28122018 252 [T &87 122734 SOLIHA
A0T000ADNITE 1B8M2/2018 S U 314 110 204 SOLIHA

Tous les termes restitués correspondent i des cessions effectuées dans le cadre de la RHI

Riviére des galets.

Il s"agit en réalité de ventes de biens bitis & un prix trés faible car subventionnées, sauf les
termes 6 et 7 qui correspondent & des cessions de terrains nus mais également inclus dans le

périmétre RHL.

Une nouvelle requéte portant sur des cessions en section AY, directement voisine de la section

AD est effectude.

1D BHDP Date Nature Tamrain m* Zonags M2 Prix wante | Dbservations
ADFDO0AYDI4D 2NSPOTEEE | I0NSN218 MON BATI 457 Ua EE] 172 500
ADFDO0AYDOTS 2019PDE0E] N0 MON BATI 2023 Uca 257 7ED D00
ADFDO0AYDATE 20M9PDE153 | I0NS08Z7 MON BATI 400 Ua 345 138 000
ADFDO0AYDARE Z0NSPOSEAD | 20150830 MON BATI E10 Ua 284 145 000
A0FDO0AYDEA0 Z0NSFOS335 | 3090875 MON BATI 258 Ua 290 74152 SEDRE
A0FDO0AYDEIZ - A070D00AYDEST | 201SPOS0TE | 20190814 MON BATI 83 Ua 325 52 000
ADFDO0AYDES2 20M9PINESE | 20150220 MON BATI 305 Ua 280 88 357 SEDRE
HMoyenne s
Médiane 290

Les termes 5 et 7 cormrespondent a des ventes effectuées par la SEDRE. Seul le terme 2 est en

zonage Uc (sous secteur Uca).

Un terme a &té écarté (AY 482), le prix de cession étant anormalement élevé.

La précédente évaluation du 12 septembre 2022 avait retenu la valeur de 290 €/m?.

La médiane des termes en zonage AY avait été retenue, car immédiatement proches de la

section AC.

Cette analyse sera reconduite et la valeur au m? sera arbitrée 3 290 €.

Comme lors des précédentes évaluations, il ne sera pas tenu compte des cases insalubres
destinées a la démolition.

Parcelles Valeur €m? Superficie m* Valeur Vénale €
AQ n® 1644 290 an a0 190
AD n® 1534 290 214 62 060
AD n® 1666 290 279 20910
AC n® 1148 280 ar4 108 460
AC n® 1165 280 203 L8 870
Total 400 490
4
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9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MaRGE D' APPRECIATION

Lévaluation aboutit & la détermination d'une waleur, 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 gu'une probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 3 400 000 £. (valeur arrondie)
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particuliére 3 260 000 € .

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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d*&valuation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs &tablissements 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 éleve.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 maois.

Une nouvelle consultation du pale 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'opération n'était pas
réalisée dans ce délai.

*vour les collectivités terrmtonales et kews groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permetire Fopération équivaut a la réalisation jurdique de celle-ci, dans la
meswre ol Faccord sur le prix et la chose est créatevr de droits, méme s sa réalsation effective
intervient uitérieurement

En revanche, si cet accord intervient durant |la durée de validité de |"avis, m&me en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celleci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle dévaluation 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, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

M- OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d"avoir 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 surcolts éventuels liés a la recherche darchéclogie 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 PROFESSIONNEL

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
regles régissant la protection des données personnelles.

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

Ainsi, en cas de demande réguliere 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 concernées.

Pour le Directeur régional des Finances publiques
et par delégation,

I'Evaluateur

Patrice FRADIM

Inspecteur des Finances publiques

Uenregistrameant de votre demande a fait Mobjat d'un traitement informatigue. Le droit d'accés et
de rectification, préve par I3 ioi n® 7817 modifide relative 3 [Tnformatigue, aux fichiers at aux
libertds, s'exarce aupras des directions tarritorialement compdtantas de la Direction Gdndrale das
Fnances Publiguias.
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FRAMNCAISE :
Litarel FIMANCES PUBLIUTES
Fpanic

Tratereiin

Direction Générale Des Finances Publiques Le 29 novembre 2023

Direction Régionale des Finances Publiques de La
Réunion

Lfer ket — Le Directeur régional des Finances publiques

7 Avenue André Malraux C5 21015 de la Réunion
97744 Saint-Denis CEDEX 9

téléphone 1 02 62 84 05 B8 3
miél. - drffp@7d pole-evaluation financesgouy. fr
Commune du Port

POUR NOUS JOIMDRE

Affaire suivie par : Patrice FRADIM

téléphone : 06 93 02 07 18
couwrriel - ce.firadin finances.

Réf. D5 5060604
Réf O5E : 2023-07407-80447

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Natuvre du bien - Parcelles cadastrées AD T126-1220-1229 ; AD 1836 et AD 1566

Adrasse duv bien - Rivigra des Galets 97420 La Port

205 000 € solt 290 €/m2assortie d'une marge d'appréciation de

Valeur : + 10% (des précisions sont apportées au paragraphe « détarmination de |a valeur &)

Nl est rappeld aux consultants gue cat avis de valeur ne leur intardit pas de rdaliser une cassion a un prix
plus dlevd ow une oguisition {ow une prise & bail) 3 un prix plus bas.

Far aiflewrs, les collactivitds territorialas et keurs dtablissemants pewvent, 3 condition de pouvoir ke
Justifier, s'8cartar de la valaur de ce présaent awis pour cddar & un prix inférieur ou achetear fou

porandre a ball) & un prix supSriaur,
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1-CONSULTANT
affaire svivie par : Charles-André RIGAUD

2 - DATES
de consultation : 20112023
de réception : 21M1/2023

le cas échéant, de visite de I'immeuble ;

actualisation

221112023

du dossier complet :

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de 'opération

Cession :

amiable ]
par vole de préemption [
par voie d'expropriation [

Acguisition :

Prise & bail : ]

Autre opération  |[J]

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : =

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé
Cession a la 5IDR dans le cadre d'une programmation de constructions de logements LLTS
individuels destings & des familles du quartier « Village de |a Rivieére des Galets ».

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale
Ancienne zone de RHI « Rivigre des Galets »

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

Tous réseaux et voiries.

1  Woir également page 17 de la Charte de ["évaluation du Domaine
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4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelles Adresseflieudit Superficie Mature réelle
Le Port ADM2612201229 Rue Jacgues Duclos 251 m? TAB
Le Port AD 1836 Rue Jacques Duclos 256 m? TAB
Le Port AO 1566 Allée Jean Baptiste Rambour 200 m? TAB

4.4. Descriptif

Parcelles de terrain & batir de forme rectangulaire formant 3 lots.

5 -SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune du Port

6 - URBANISME

PLU adopté en octobre 20718,
Zonage Uc

7 - METHODE (S) D'EVALUATION MISE (S) EN GEUVRE

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

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché

8.1.1 S5ources Internes & la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparalson

# Recherche avec DVF des cessions de terrains en zonage Uc

Réf. Cadastrales Date Terrain n? | Zonage M2IE Prix vente Obsarvations
AHDIZGS 020612021 453 e 373 169 000 |rmaison a démolir
Al LEAD AL05I2021 26 Ue 250 6 500 Wnbe par SIDR
AH1341 - AH1338 Q022020 480 Ue 278 133 645 |Vente par SIDR
BADDC3 2001002019 B35 Ue 289 1600000 |Venbe par ComrLne
Al1TE 140812019 183 Ue 546 100 000  |rmaison a démolir
Myenne 349
Mécdiane 289
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Une requéte sur des cessions de terrain en section AQ est effectuée avec DVF.

Réferences cadastrales Date Terrain m* |  Zonage M2IE Prix vente | Obssrvations

A07D00ADI070 - A0TD00ADI0G7 12j02/2020 224 Lic 460 103 135 SICA
A0FD00ACEES 13f1z/2on9 236 LAC 327 77 244 SICA
A0FDIOACTS58S oeM2/2ng 210 LAC 471 S5 348 SICA
A0FDDOAOT264 ZEjo7iane 232 LAC 436 101 DaE SICA
A0FDO0ADIS0E 26073009 214 Lic 5336 1nanz SICA
A0FDIOAONS2E 28061209 204 LAC 49 10 DD SECRE
A0FDIDACT1A98 o7 joEf 209 257 LAC 100 25700 SEDRE
A07DOOA01543 22j02/20219 a7 LAC 422 83 045 SICA

A0FDDDAOT25E - S0DD0ADT2T0 2Bh2/ana 252 LA 487 122734 SOLIHA
A0FDIDACIZTS 18f1z/208 351 LAC 314 110 204 SOLIHA

Tous les termes restitués correspondent 3 des cessions effectuées dans le cadre de la RHI

Riviére des galets.

Il s'agit en réalité de ventes de biens batis & un prix trés faible car subventionnées, sauf les
termes & et 7 qui correspondent 5 des cessions de terrains nus mais également inclus dans le

périmétre RHI.

Une nouvelle requéte portant sur des cessions en section AY, directement voisine de la section

AD est effectude.

DU BNDP Crate Mature Terrain m* Zonage M2IE Prix vente | Observations
407000AY0348 2NIPO7EEE HNFNe NON BATI 267 Uz 369 172 500
A0F000AT 00T 2013P06E5E1 SF0 WM BATI 2923 ] 257 750 D
A0T000AYIEFS 2019906193 20190827 WON BATI 200 Uz 345 138 000
407 000AY 0486 ANApP0sS540 20190830 MWON BATI 510 Ua 284 145 000
A07000AY0540 2013P05336 | 20190822 MON BATI 256 Ua 280 74162 SEDRE
40F000AYDS3Z - 407 000AYTOSIT 2NAPOS07E 20180814 NON BATI ZB3 Ua 325 92 000
407000AY0S42 201990698 20190220 NON BATI 305 Uz 290 BB 357 SEDRE
Moyenne 309
Médiana 290

Les termes 5 et 7 correspondent 3 des ventes effectuées par la SEDRE. Seul le terme 2 est en

zonage Uc (sous secteur Uca).

Un terme a été écarté (AY 482), le prix de cession étant anormalement éleveé.
La précédente évaluation du 12 septembre 2022 avait retenu la valeur de 290 £/mZ.

La médiane des termes en zonage AY avait été retenue, car immédiatement proches de la

section AQ.

Cette analyse sera reconduite et |a valeur au m? sera arbitrée 3 290 £.

Comme lors des précédentes évaluations, il ne sera pas tenu compte des cases insalubres
destinées 3 la démolition.

Parcelles Valeur €/m?® Superficie m? Valeur Vénale €
AO n*1856-1499-1604 290 205 cg 450
AD n"182 280 249 2210
AO Nn" 183 290 205 59 450
AD n™36 290 151 43 790
AO n™Aaz20 290 158 45 820
Total 280720
4
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9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MARGE D'APPRECIATION

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

La valeur vénale du bien est arbitrée & 281 000 €. (valeur arrondle)
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cefte valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particulizre 3 2563 000 €.

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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle dévaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes é€tablis 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 acquerir a un
prix plus gleve.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

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

“pour fes coflectivités territoriales et leurs grovpements, la dédsion du consell municipal ou
communautaire de permettre l'opération dguivaut 4 la réalisation juridigue de celleci dans 1a
mesure ol 'accord sur le prix et la chose est créateur de drofts, méme si 53 réalisation effective
intervient uitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de 1'avis, m&me en cas de signature
de l'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 étalent appelées a
changer au cours de |a période de validité du présent avis.

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

11- OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des €léments communiqués par le consultant et en possession
du service a |la date du présent avis.

Les imexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors tre reproche au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoOts 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.
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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 régies 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 données personnelles.

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

Alinsl, en cas de demande réguliere 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‘occuiter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur régional des Finances publiques
et par délégation,
I'Evaluateur

Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’vn traitement informatigue. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n°® 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions terntorialement compétentes de |a Direction Générale des
Finances Publiques.
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Tratermitr

Direction Générale Des Finances Publiques Le 30 novembre 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 Ia Réunion
97744 Saint-Denis CEDEX 9

téléphone : 0262 94 05 88 3
mél. : drfip974. aluation .finances.
Commune du Port

POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Patrice FRADIN

téléphone : 06 93 02 07 18
courriel : patrce.fradin .finances.

Réf. DS 115003599
Réf OSE : 2023-97407-89436

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Parcelles cadastrées AO 1856-1499-1604, AO 1182-A0 1183-A0 1136-A0 1820

Adresse du bien : Riviére des Galets 97420 Le Port

281000 € soit 290 €/m? assortie d'une marge d‘appréciation de = 10 % (des

Valeur : précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

1l est rappelé aux consultants que cet avis de valkeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix
plus élevé ou une acquisition (ou une prise a bail) 3 un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivitds territoriales et keurs établissements peuvent, 3 condition de pouvoir ke
Justifier, sécarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inférieur ou acheter (ou

prendre 3 bail) a un prix supérieur.
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1-CONSULTANT
affalre sulvie par : Charles-André RIGAUD

2 - DATES

de consultation : 20Mj2023
de réception : n1f2023
le cas échéant, de visite de I'immeuble : actualisation
du dossier complet : 222023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : =
Acquisition amiable ||
par vole de préemption [
par vole d'expropriation ]
Prise a ball : N
Autre opération ([

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : =

Facultative mals répondant aux condltions dérogatolres prévues en annexe 3 de |[]
Finstruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (decision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Cession a la SIDR dans le cadre d'uneé programmation de constructions de logements LLTS
individuels destinds a des familles du quartier « Village de |a Riviére des Galets »,

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitwation générale

Anclenne zone de RHI « Rivitre des Galets »

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Tous réseaux et voiries.

1 Voir dgalerment page 17 de la Charte de Mévaluation du Domaine
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L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelles AdressefLieudit Superficie (m?) Mature réelle
Le Port AOD nT856-1499-1604 |Rue Jean Moulin 205 TAB
Le Port | AQ n®1182 Rue Eugéne Breze 249 TAB
Le Port  |[AO n® 183 Rue Eugéne Breze 205 TAB
Le Port [AO n"1136 Allée Eusébe Dobaria 151 TAB
Le Port | AO n™1820 Allée Roger Darencourt 158 TAB
4.4, Descriptif

Parcelles de terrain & batir formant 5 lots. Quelques parcelles supportent des batis destings a la

démeolition. Les parcelles sont viabilisées.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune du Port

6 - URBANISME

PLU adopté en octobre 2018,

Zonage Uc

7 - METHODE (S) D’EVALUATION MISE (S) EN (EUVRE
La valeur vénale est déterminge par la méthode comparative et suivant les données du consultant.

8 - METHODE COMPARATIVE
B.1. Etudes de marché

8.1.1. 5ources Internes & la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparalson

# Recherche avec DVF des cessions de terrains en zonage Uc

Réf. Cadastrales Date Terrain m? Zonage M2E Prix vente Dbservations
AHIZES 02/06/2021 453 Ue ar3 169 000 |maison a démoli
ALLBAD /063021 % U 250 6500 |Wente par SIDR

AH134]1 — AH1339 [e 0212020 480 L 278 133 Ba5  [Vente par SIDR
BADOD3 23102019 5345 L 288 1 600 000 [Vente par comrmun
AlLTH4 140812019 183 L ] 100 000 |aison a démoli

Moryenng 240
Médiana 200

B.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
Les termes 1 et 3 correspondent & des terrains avec constructions 3 démolir.
Les termes 2 et 3 sont des ventes par I'opérateur social SIDR.
Le terme 4 est un terrain de grande superficie vendu par |la commune du Port.
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Une requéte sur des cessions de terrain en section AO est effectuée avec DVF.

Reférences cadastrales Date Terrain m* |  Zonage M2 Prix vente | Observations

A07000AC0TFE - A07D00ACI09T 12022020 224 LiC 450 103135 SICA
A0F000ACGE3 13hzf2me 236 LiC 327 77244 SICA
A0F0D0A0585 oeN 2205 210 LkC &71 93 8448 SICA
A0F0I0A0 264 N ] 232 LikC 436 101 D6 SICA
A0FDDDACTS06 260729 214 LkC 536 14712 SICA
A0FDDDACTSZE 2806/ 208 204 LkC 40 10 D00 SEDRE
A0FDDDACTASE 07 f0ES 2019 257 LikC 100 25700 SEDRE
A0FDDDACTS543 22/02/20319 187 LkC 422 83 085 SICA

A0FDD0ADN 256 - A07DD0ACIZF0 hfana 252 LikC 437 122734 SOLIHA
A0FDDOACNZTS 1812208 351 LkC 314 110 204 EOLIHA

Tous les termes restitués correspondent 3 des cessions effectuées dans le cadre de la RHI

Riviere des galets.

Il s'agit en réalité de ventes de biens batis & un prix trés faible car subventionnées, sauf les
termes & et 7 qui correspondent 3 des cessions de terrains nus mais eégalement inclus dans le

perimétre RHI.

Une nouvelle requéte portant sur des cessions en section AY, directement voisine de la section

AD est effectuée.

DU BNDP Diate Nature Terrain m? Zonage M2IE Prix wente | Observations
407 000AY 0348 2N3P07FEEE 2T e NON BATI 267 Uz 369 172 500
07 000AN 00T 2019906361 20NT0 NON BATI 2923 Lca 257 750 000
07000AY D47 S 20199067193 2090927 WO BATI 200 Uz 345 136 000
407 000ANY 0436 2IMN3P05540 2090830 NON BATI 510 Uz 284 145 000
407 000AN 0S40 2IN3P05336 2090829 NON BATI 256 Uz 2940 74162 SEDRE
AIA000AYISE2 - 407000AYDS3T 2M3pP0S07E 20180814 NON BATI 2B3 Uz 325 92 000
AOT000AYOS4Z 2019P01698 20190220 NOM BATI 305 Uz 290 &8 357 SEDRE
Moyenne 309
Médiane 230

Les termes 5 et 7 correspondent a des ventes effectuées par la SEDRE. Seul le terme 2 est en

zonage Uc (sous secteur Uca).

Un terme a &teé écarié (AY 482), le prix de cession étant anormalement éleve.
La précédente évaluation du 12 septembre 2022 avait retenu la valeur de 290 £/m?.

La mediane des termes en zonage AY avait été retenue, car immediatement proches de la

section AO.

Cette analyse sera reconduite et la valeur au m?® sera arbitrée 3 290 €.

Comme lors des préceédentes évaluations, il ne sera pas tenu compte des cases insalubres
destinées 3 la démolition.

Parcelles Valeur €/m? Superficie m? Valeur Vénale €
AQ N™B56-1498-1604 280 205 59 450
AQ n™82 280 249 72210
AQ N 1183 290 205 59 450
AQ N 36 290 151 43 790
AQ N™MB20 290 158 45 820
Total 280720
4

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal - Service Foncier et Transaction Immobiliere




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024
Publié le 07/02/2024

~

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_011-DE

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MaRGE D'APPRECIATION

L'évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortle 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 arbitrée 3 2871 000 €. (valeur arrondle)
Elle est exprimée hors taxe et hors droits,

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particuligre 2 253 000 €.

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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir 3 un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évaluation domanlale.

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 a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus éleveé,

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 'opération n'était pas
realisée dans ce délal.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre Fopération quivaut 2 [a réalisation juridique de cellecl dans I3
mesure ol I'accord sur le prix et I3 chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
interwient ultdrieurament.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentlque chez le notalre aprés celle-cl, 1l est Inutlle de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pble d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées i
changer au cours de |la période de validité du présent awvis.

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

11- OBSERVATIONS

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

Les Inexactitudes ou Insuffisances éventuelles des renseignements fournls au pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'aveir un fort impact sur le montant de |'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcolts éventuels lids a la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amlante, 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 PROFESSIONNEL

Les avis du Domalne sont communicables aux tlers 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
regles régissant la protection des données 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 concernées.

Pour le Directeur régional des Finances publiques
et par delégation,

IEvaluateur

Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°® 78-17 modifiée relative & l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions terntorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 29 novembre 2023

Le Directeur régional des Finances publiques

de la Réunion

a
Commune du Port

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

L5 charte del'évaluation dv Domaine, élaborée svec I'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites{ocales. A

Nature du bien : Parcelles cadastrées AO 1568 -1599 -1164 -1185 -1505

Adresse du bien : Riviére des Galets 97420 Le Port

Valeur :

406 000 € solt 290 €/m* assortie d'une marge d'appréciation de
+ 10 % (des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

1l 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 a bail) a un prix plus bas.

Par ailleurs, les collectivités terntoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir le
Justifier, s’écarter de la valeur de ce présent avis pour céder a un prix inféneur ou acheter (ou

prendre a bail) & un prix supérieur.
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1- CONSULTANT
affaire svivie par : Charles-André RIGAUD

2 - DATES
de consultation : 20112023
de réception : 22023

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

actualisation

du dossier complet : 2212023
3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Nature de I'opération
Cession :
Acquisition : amiable []
par voie de préemption [
par voie d'expropriation []
Prise 4 bail : [
Autre opération ([
3.2. Nature de la saisine
Réglementaire : =

Facultative mals repondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
I'instruction du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local..) O

3.3. Projet et prix envisagé
Cession & la SIDR dans le cadre d'une programmation de constructions de logements LLTS
individuels destinés a des familles du quartier « Village de la Riviére des Galets ».

4 - DESCRIFTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale
Ancienne zone de RHI « Rivigre des Galets »

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Tous réseaux et voiries.

1  Voir également page 17 de la Charte de I"évaluation duv Domaine
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L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelles AdressefLieudit Superficie Mature réelle
Le Port AQD n® 1568 Rue Jacques Duclos 200 TAB
Le Port AQO n®1599 Rue Jacques Duclos 299 TAB
Le Port AC N? 1164 Rue Georges Méliés 225 TAB
Le Port AQ n? 1185 Rue Modibo Kefta 235 TAB
Le Port AD n®1505 Allée Colonel Fabien 240 TAB
4.4. Descriptif

Parcelles de terrain 2 batir de forme

batis destings a la démolition.

5-SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Commune du Port

6 - URBANISME

PLU adopté en octobre 2018,
Zonage Uc

7 - METHODE (S) D'EVALUATION MISE (S) EN CEUVRE

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

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1. 5ources Internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparalson

# Recherche avec DVF des cessions de terrains en zonage Uc

rectangulaire formant 5 lots. Quelques parcelles supportent des

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue
Les termes 1 et 3 correspondent & des terrains avec constructions a2 démolir.

Réf. Cadastrales Date Terrain m? Zonage M2e Prix vente Observations
AHIES 020612021 453 Ue ar3 169 000  |maison a démolir
Al1B40 AL057021 28 e 250 6 500 Vente par SIDR

AH1341 - AH1339 0022020 480 e 278 133 645  [Venle par SIDR
BADO3 231012019 5345 e 280 1 600 000 |Venle par Commwng
AlLTE4 14/08/2019 183 Ue ] 100000 [maison a démolir

Miryening 349
Médiane 288

Les termes 2 et 3 sont des ventes par ['opérateur social SIDR.

Le terme 4 est un terrain de grande superficie vendu par la commune du Port.
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Reférences cadastrales Date Terrain m? Zonage M2 Prix vente | Observations

A0FDRI0AOT 0TS - 207 D00ADI0ST 12022020 224 LiC S50 103 135 SICA
A07DDOACTEES 13hz/2m9 236 Lkc 327 FF244 SICA
A0FDD0ACTSE8 0&/12/20719 210 LiC 471 S8 844 SICA
A0FDD0ACT 264 2Bfo7/ 209 232 Lk 436 101 DdE SICA
A0FDD0ACTS08 26/07/ 2019 214 LikC 536 14 71z SICA
A0FDO0ACNS2E 28/06/2019 204 L 49 10 D00 SECRE
A0FDD0ACTA98 07062019 257 Lkc 100 25 700 SEDRE
A0FDO0ACNS43 22/02/2019 a7 L 422 83085 SICA

A0FDOOACT 256 - 407 D00ADIZF0 28f12{20M8 252 Lkc 487 122734 SOLIHA
A0FDD0ACN2TE 1812/2MB 351 i 314 110 204 SOLIHA

Touws les termes restitués correspondent 3 des cessions effectuées dans le cadre de la RHI

Riviere des galets.

Il s'agit en réalité de ventes de biens batis & un prix trés faible car subventionnées, sauf les
termes 6 et 7 qui correspondent 3 des cessions de terrains nus mais également inclus dans le

perimétre RHI.

Une nouvelle requéte portant sur des cessions en section AY, directement voisine de la section

AQ est effectuée,

[[v]1] BNDP Date MNature Terrain m?* Zonage M2IE Prix vente | Observations
A07000AYD34E 203P07EEE 2NN 2E MOM BATI 467 Ua 369 172 500
A07000AY007D 20199006981 pangbeglvey| NON BATI 2923 Lica 257 750 000
A0F000AYET S 2019906193 20N90aZT MWON BATI 400 Uz 345 136 000
A07000AYEE 2NSpP0S520 20190830 NON BATI S0 Uz 284 145 000
A0F000ATOS4D 2NAP05336 2090823 NON BATI 256 Ua 280 74162 SEDRE
407000AYD53Z - 407000AYD53T7 28P0OS07E 207190314 MOMN BATI 283 Ua 325 92 000
A07000AY054 2 20N1990M698 20190220 NON BATI 305 Ua 290 8B 357 SEDRE
Maoyenne 309
Médizna 290

Les termes 5 et 7 correspondent 3 des ventes effectuées par la SEDRE. Seul le terme 2 est en

zonage Uc (sous secteur Uca).

Un terme a été écarté (AY 482), le prix de cession étant anormalement élevé.

La précédente évaluation du 12 septembre 2022 avait retenu la valeur de 290 €/m?.

La médiane des termes en zonage AY avait été retenue, car immédiatement proches de la

section AO.

Cette analyse sera reconduite et la valeur au m? sera arbitrée 3 290 €.
Comme lors de la précédente évaluation, il ne sera pas tenu compte des cases insalubres.

Parcelles Valeur €/m? Superficie m? Valeur Vénale €

AC n® 1568 290 200 58 000
AOC n® 1599 290 299 86170
AO n" 1164 290 225 62 250
AO n® 1185 290 235 68150
AQC n? 1505 290 240 69 OO0
AC n® 1568 290 200 58 000

Total 405 710

4
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9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MARGE D'APPRECIATION

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

La valeur vénale du bien est arbitrée 2 406 000 £€. (valeur arrondle)
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % portant la valeur minimale de cession
sans justification particuligre 3 365 000 € .

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.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir 3 un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale.

Par zailleurs, 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 mais.

Une nouvelle consultation du péle 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 l'opération n'était pas
réalisée dans ce delai.

*nour les collectivités territoriales et leurs groupements, fa déclsion duv conseil municipal ou
communauvtaire de permetire l'opération éguivaut a I3 réalisation juridique de celleci, dans Ia
mesure ol 'accord sur le prix et |3 chose est créateur de droits, méme si 53 réalisation effective
intervient vltérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant |a durée de validité de I'avis, m&me en cas de signature
de I'acte authentigue chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent awis.

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 |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.

11- 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 péle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de |"évaluation réalisée, gui ne
peut alors &tre reproché au service par le consultant.

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.
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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 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 donnges personnelles.

Certaines des informations fondant la présente éwvaluation 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 Concernees.

Pour le Directeur régional des Finances publigues
et par délegation,

I'Evaluateur

Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances publigues

L'enregistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traitement informatigue. Le droit d’accés ot
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative 3 Finformatique, aux fichiers et aux
libartés, s'axarce auprés des directions tarntorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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ANNEXE 4 : Délibération du 25.08.2011

DEPARTEMENT DE LA REUNION
VILLE DU PORT

Nombre de conseillers

en exercice : 39

Nombre de présents 27

Nombre de représentés 08

Nombre de votants 35
OBJET

Affaire n® 2011-117

RHI
RIVIERE DES GALETS VILLAGE

ACTUALISATION
DES CHARGES FONCIERES
LLS, LLTS, LESET
ACQUISITION/AMELIORATION

NOTA : Le Maire certific que la
convocation du Conseil Municipal
a été faite le 18 aolt 2011,

EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du jeudi 25 aodit 2011

L'AN DEUX MILLE ONZE, le jeudi vingt cinq aoit, le Conseil
Municipal du PORT s'est réuni & la MAIRIE aprés convocation légale
sous la présidence de M. Jean-Yves LANGENIER, Maire.

Secrétaire de séance - M. Virgil RUSTAN 3™ Adjoint.

Etaient présents : M. Jean-Yves LANGENIER Maire, M. Michel
SERAPHINE 1" Adjoint, Mme Firose GADOR 2*™ Adjointe, M.
Virgil RUSTAN 3" Adjoint, Mme Paulette LACPATIA 4*™ Adjointe,
M. Henri HIPPOLYTE 5*™ Adjoint, Mme Mémouna PATEL 6™
Adjointe, Mme Sabine LE TOULLEC 8™ Adjointe, M. Olivier
HOARAU 9*™ Adjoint, Mme Michéle PICARDO 10"™ Adjointe, Mme
Michéle LAMBERT, Mme Rolane MICHAUD, Mme Paule WOLFF,
M. Danio RICQUEBOURG, Mme Rita GRIMOIRE, M. Jean-René
BELLON, M. Christian MAILLOT, M. Naren MAYANDY, Mme
Jocelyne RAVENNES, Mme Nadége BENARD, M. Marc
DOREMIEUX, Mme Manuella VALSIN, M. Martin NASSIBOU,
Mme Carine PALAVASSON, M. Josian PAVOT, Mme Huguette
VEDAPODAGOM, M. José LABOURASSE.

Absents représentés : M. Zoubert HARIBOU 7 Adjoint (par M.
Virgil RUSTAN 3" Adjoint), M. lsma¢l Issop IBRAHIM 11"
Adjoint (par M. Henri HIPPOLYTE 5™ Adjoint), M. Jacques
DOBARIA (par Mme Paulette LACPATIA 4= Adjointe), Mme
Afyfah MALECK MAMODE (par M. Olivier HOARAU 9" Adjoint),
Mme Simone BIEDINGER (par Mme Sabine LE TOULLEC 8"
Adjointe), Mme Patricia FIMAR (par Mme Firose GADOR 2™
Adjointe), M. Eric MERCHER (par Mme Michéle PICARDO 10"
Adjointe), M. Freddy BOURHIS (par M. Michel SERAPHINE 1"
Adjoint).

Arrivée en cours de séance : Néant.
Départ en _cours de séance : M. Marc DOREMIEUX & 19h 13,

Absents : M. Philippe André CADET, Mme Marie Davilla VERDUN,
M. Frangois Sully RODIER, M. Lilian PAYET.
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LLS, LLTS, LES ET ACQUISITION/AMELIORATION

Par délibération en date du 27 février 2003, la Ville a confi¢ 4 la SEDRE une convention
publique d’aménagement pour la mise en ceuvre du projet de résorption de I’habitat insalubre du

quartier de la Riviére des Galets Village.

Les charges fonciéres n'ont pas été revalorisées depuis 2003. Il est proposé d’actualiser les
charges fonciéres : LLS, LLTS, LES et acquisition/amélioration, en prenant en compte 1'impact

du colt de la vie.

Forfaits appliqués depuis 2003 :

Forfaits RHI Riviére des Galets
LLS 7000 €
LLTS 7 000 €
LES 7000 €
acquisition /
amélioration 8. ¥0€
Forfaits actualisés :
Forfaits RHI Riviére des Galets
LLS 9500 €
LLTS 8 500 €
LES 7 500 €
iciton /
amél forati 9000 €

Cette actualisation pourrait entrer en vigueur dés la publication de la présente délibération.

Apreés discussion et a |'unanimité, le Conseil Municipal :

= approuve |’actualisation des prix de cession des charges fonciéres sur la RHI Riviére des

Galets Village, proposée ci-dessus,

= approuve la date d'entrée en vigueur de ces nouveaux tarifs.

.....................................................................................................................

L ordre du jour étant épuisé, la séance est levée 2 19 h 30.

POUR EXTRAIT CONFORME
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ANNEXE 5 : Trame CCCT

COMMUNE DU PORT

ZAC-RHI RIVIERE DES GALETS VILLAGE

CAHIER DES CHARGES
DE CESSION DE TERRAINS PARTICULIER

LOT N°...
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EXPOSE :

La Commune du Port 3 approuve par déliberation du Conseil Municipal do 28 juillet
2005 le Cahier des Charges Générales de Cassion de Terrains de la ZAC-RHI Rivigre
des Galets Village.

Ce Cahier des Charges Geénérales de Cession de Terrains précise [article 3, article
11.2 et articdle 13) gu'un avenant particulier précisera les dispositions générales du
CCCT.

En application des dispositions de l'article L.211-& du Code de [Urbanisme =t du
Cahier des Charges Générales de Cession de Terrzins de la ZAC-RHI Rivieére des
Galets Village, les dispesitions particuliéres d-apréc sont arrétées.

Article 1 : Objet de la cessionfsurfaca

La cession porte sur la parcelle repérées "n® ..." sur ke plan de bornage établi par ke
cabinet OIT (document ci-annexé) d'une surface totzle cadastrée de ... m2 et
cadastrées ...

Cette parcelle est destinée a la construction d'wn bitiment a usage
d'habitation avec financement ... ; pour ce qui concerne la SP (Surface
Plancher) affectée a la parcelle objet de |la présente cession, il sera fait
application des dispositions contenuwes dans le PLU (Plan Local

d'Urbanisme]).
Article 2 : Dispositions architecturales particuligres

Les dispositions du PLU (Plan Local d'Urbanisme) — zone LUg sont
applicables.

Article 3 : Desserte des terrains

Les conditions de desserte et de branchemants aux réseaw: publics de la parcelle
sont schématisées awx plans de récolement ci-annexés :

- Hivellernent.

- Woirie et traitemant de surface,

- Basse tension,

- Télécommunications,

- Eau potable,

- Assainissement eaux usées

Article 4 : Les autres articles et dlauses du CCCT de la ZAC-RHI Riviére des Galets
Village approuve le 28 juillet 2005 demeurent applicables.

FRIt 3 coreremerarenses I8
Les acquéreurs, Le Maire,
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