DEPARTEMENT DE LA REUNION
VILLE DU PORT

Nombre de conseillers

en exercice 139
Quorum 220
A I’ouverture de la séance

Nombre de présents : 28
Nombre de représentés 106

Mise en discussion du rapport

Nombre de présents 128

Nombre de représentés 106

Nombre de votants 134
OBJET

Affaire n° 2024-183

PROGRAMME DE
RENOUVELLEMENT URBAIN
DU CENTRE-VILLE
« ABORDS DU MARCHE
COUVERT »
RETROCESSION A LA VILLE
DES VOIRIES, RESEAUX,
ESPACES VERTS ET TERRAINS
BATIS/AMENAGES

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal

a été faite et affichée le 25 novembre
2024,

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

LE MAIRE
| %

Annick LE TOULLEC
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_ EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 3 décembre 2024

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE, le mardi
3 décembre, le conseil municipal de Le Port s’est réuni a

I’hétel de ville, apres convocation légale sous la présidence
de M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1°¢ adjointe, M. Armand Mouniata 2™ adjoint,
Mme Jasmine Béton 3°™ adjointe, Mme Karine Mounien
5¢me adjointe, 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. Jean-Paul Babef, M. Franck Jacques Antoine,
M. Henry Hippolyte, M. Jean-Max Nages, M. Fayzal
Ahmed Vali, Mme Danila Bégue, M. Alain lafar, Mme
Brigitte Cadet, M. Zakaria Ali, , Mme Sophie Tsiavia, Mme
Véronique Bassonville, M. Didier Amachalla, Mme
Honorine Lavielle, Mme Barbara Saminadin, Mme Aurélie
Testan, Mme Gilda Bréda, M. Sergio Erapa et Mme Annie
Mourgaye.

Absents représentés : M. Bernard Robert 4°™ adjoint par
Mme Catherine Gossard, Mme Bibi-Fatima Anli 9°™¢
adjointe par M. J. Paul Babef, Mme Claudette Clain Maillot
par Mme Mémouna Patel, M. Jean-Claude Adois par M.
Guy Pernic, Mme Garicia Latra Abélard par Mme Jasmine
Béton, Mme Paméla Trécasse par Mme Sophie Tsiavia.

Arrivée(s) en cours de séance : Néant.

Départ(s) en cours de séance : Néant.

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

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

.....................................................................
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Affaire n® 2024-183

PROGRAMME DE RENOUVELLEMENT URBAIN DU CENTRE-VILLE
« ABORDS DU MARCHE COUVERT »
RETROCESSION A LA VILLE DES VOIRIES, RESEAUX, ESPACES VERTS ET
TERRAINS BATIS/AMENAGES

LE CONSEIL MUNICIPAL

Vu le Code général des collectivités territoriales ;

Vu le Code de 'urbanisme :

Vu le Code général de la propriété des personnes publiques ;

Vu la délibération du conseil municipal n® 2001/209 du 29 novembre 2001 approuvant la
Convention Publique d’Aménagement et le périmetre de I’opération dénommée « Programme
de Renouvellement Urbain du Centre-Ville »

Vu la Convention Publique d’Aménagement « Programme de Renouvellement Urbain du
Centre-Ville » signée par la commune de Le Port et la SIDR le 31 janvier 2002, regcue en
préfecture le 04 février suivant ;

Vu I’avenant n° 21 signé le 23 février 2024, modifié le 13 mars 2024, approuvant |’actualisation
du bilan financier global de I'opération et la prolongation de la CPA jusqu’au 31 décembre

2026 ;

Vu la délibération n°® 2024-060 du 07 mai 2024 relative a 1’approbation du Compte-Rendu
Annuel au Concédant 2022-2023 de ladite opération ;

Vu le périmétre de ["opération au plan cadastral et dans le tableau global des rétrocessions ;
Vu la situation au plan communal des parcelles cadastrées sections AE n® 123, 363, 365, 366,
376 (p), 810, 811, 377,378,379, 382, 383, 387, 388, 389, 390, 391, 406, 407, 408, 409 ; AL n°
74,77, 78,79, 80 ; AH n° 1340, 1342 et BL n°® 296 ;

Vu les avis financiers du Domaine établis le 11 janvier et le 30 octobre 2024 portant sur la
valeur vénale des unités fonciéres a rétrocéder a la Ville ;

Vu le rapport présenté en séance ;

Considérant que les équipements mentionnés au rapport constituent des biens de retour et de
reprise a la collectivité ;

Considérant I’avis favorable de la commission « Aménagement — Travaux — Environnement »
réunie le 20 novembre 2024 ;
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Apres avoir délibéré et a I'unanimité,
DECIDE

Article 1 : d’approuver la rétrocession a la Ville et a I’euro symbolique (1.00 €), en biens de
retour et conformément au dernier bilan approuvé de 1’opération d’aménagement « Programme
de Renouvellement Urbain » :

- des parcelles aménagés cadastrées section AE n°® 363, 365, 366, 376 (p). 810, 377, 378,
379, 382, 383, 387, 388, 389, 390. 391. 406, 407, 408, 409 ; AL n° 74. 77, 78, 79. 80 : AH n°
1340, 1342 et BL n° 296 ;

- des parcelles empiétées cadastrées section AE n° 811 (204 m?) et AE n° 376p (12 m?);

Article 2 : d’approuver la rétrocession au prix de 110 000 € du bien de reprise cadastré section
AE n° 123, conforme au dernier bilan approuvé de 1’opération ;

Article 3 : de dire que les frais de rédaction de ['acte seront supportés par la Commune de Le
Port, acquéreur aux présentes ;

Article 4 : d’approuver I'application de I"article 1042 du code général des impdts relatif a
I’exonération des droits de timbre et d’enregistrement ;

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

POUR EXTRAIT CONFORME
LE MAIRE "
Ren ot Mot

Annick LE TOULLEG
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PROGRAMME DE RENOUVELLEMENT URBAIN DU CENTRE-VILLE
« ABORDS DU MARCHE COUVERT »
RETROCESSION A LA VILLE DES VOIRIES, RESEAUX, ESPACES VERTS ET
TERRAINS BATIS/AMENAGES

Le présent rapport a pour objet de recueillir ’avis du conseil municipal sur le projet de
rétrocession a la Ville des terrains non commercialisés et des espaces communs acquis et
aménagés par la SIDR dans le cadre de I'opération du Programme de Renouvellement
Urbain (PRU) du Centre-Ville / « Abords du marché couvert ».

Au terme d’une délibération n°® 2001-209 du 29 novembre 2001, le conseil municipal a
approuve¢ le projet de convention publique d’aménagement (CPA) de cette opération, signée le
31 janvier 2002 avec la SIDR.

La durée de cette convention a été prorogée jusqu’au 31 décembre 2026 suite a I’approbation
du CRAC 2022-2023, par délibération n° 2024-060 du 07 mai 2024. L avenant de prorogation
n° 21 a été signé par les parties le 11 juillet 2024.

Les actions du PRU du Centre-Ville étant en passe d’étre terminées, il convient d’engager les
procédures de rétrocessions fonciéres nécessaires a la cloture de 1’opération.

Les parcelles concernées sont aujourd’hui référencées comme suit :
= pour les espaces publics aménaggés :

- section AE n° 363, 365, 366, 376 (p), 810, 377, 378, 379, 382, 383, 387, 388, 389, 390,
391, 406, 407, 408, 409 ;

- section AL n° 74, 77, 78, 79, 80 ;

- section AHn° 1340 et n® 1342 ;

- section BL n® 296.

= pour les parcelles empiétées :

- section AE n° 811 (204 m?) et 376p (12 m?)

En totalité, ces parcelles représentent une superficie indicative de 6 503 m? et s’apparentent a
un transfert de charge a la Ville. Elles doivent donc étre rétrocédées, tant pour les parcelles
correspondant a des espaces communs aménagés que pour les parcelles empiétées, a I’euro
symbolique, en leur qualité de biens de retour.

En outre, dans le cadre du CRAC 2021 approuvé par délibération n°® 2022-181 du 6 décembre
2022, il a également été ajouté a la CPA, en produit de cession, un bien de reprise correspondant
a un terrain bati de 375 m? dénommé « la case CGTR », sis la rue Evariste de Parny.

La rétrocession de cette parcelle batie cadastrée section AE n° 123 a été fixée a 110 000 € par
le dernier bilan approuvé de I’opération.

Le service du Domaine a été régulierement saisi et les estimations financieres de I’ensemble de
ces biens sont annexées ci-apres.

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

Affaire suivie par la Direction du Patrimoine Privé Communal — Service Foncier et Transactions Immobiliéres
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- d’approuver la rétrocession a la Ville a I’euro symbolique (1,00 €) des parcelles
cadastrées section :
o AEn° 363, 365, 366, 376 (p), 810, 377, 378, 379, 382, 383, 387, 388, 389, 390,
391, 406, 407, 408, 409 ;
o ALn°74,77,78,79, 80 ;
o AHn° 1340, 1342
o etBLn®296;

- d’approuver la rétrocession a la Ville a I’euro symbolique (1,00 €) des parcelles cadastrées
section AE n° 811 (204 m?) et AE n° 376 partie (12 m?), correspondant a des empictements
des propriétaires riverains ;

- d’approuver la rétrocession a la Ville de la parcelle batie cadastrée section AE n° 123 au
prix de 110 000 €, conforme au dernier bilan approuvé de 1’opération ;

- de préciser que les frais de rédaction de 1’acte de vente seront supportés par la commune
de Le Port, acquéreur aux présentes ;

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

Piéces jointes :

Tableau global des rétrocessions

Plan de rétrocession zone 1 a 4

Plan de situation parcelle AE 123

Avis du Domaine parcelle AE 123 suite CRAC 2021

Avis du Domaine rétrocession des aménagements, voiries et réseaux
Empiétements sur parcelles AE 811 et AE 376

A
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Annexe 1 : tableaux des parcelles a rétrocéder :

1.1) Biens de retour : espaces publics, parkings, voiries et trottoirs

RETROCESSIONS ESPACES PUBLICS - PARKINGS - VOIRIE - TROTTOIRS
o Situation d'occupation actuelle
OPE «cadastre origine Nouveaux numéros 5‘:'"‘,:5 Adresse
Espace public Occupation privée
PRU - Marché Couvert AE 378 344 2-4 ruglle Sidonie Colette Espace public
PRU - Marché Couvert AE 382 427 @ ruelle Sidonie Colette Espace public
PRU - Marché Couvert AE 408 270 ruelle de I Soucherie Espace public
PRU - Marché Couvert AE 371p AE 210 209 1 rug Marcel Camé Espace public
PRU - Marché Couvert AE 3T1p AE 811 204 1 rue Marcel Camé Empigtement par un riverain (AE 370)
PRU - Marché Couvert AE 379 ] 54 rue Jeanne d'Are Espaca public
b PRU - Marché Couvert AE 363 215 4 ruelle Christophe Colomb Espaca public
H
§ PRU - Marché Couvert AE 383 214 44 rue Jeanne d'arc Espace public
2 PRU - Marché Couvert AE 330 210 rue Jeanne d'arc Espaca public
s '
.si PRU - Marché Couvert AE 331 140 rue Jeanne d'arc Espaca public
2 PRU - Marché Couvert AE 366 420 2 ruglle Sidoniz Colatte Espaca public
"
B . y =
E PRU - Marche Couvert AE 376p 104 T ruglle Sidoniz Colatte Espace public
‘. PRU - Marché Couvert AE 376p 12 T ruglle Sidonis Colette Empiétement par |a fagade du batiment de Ia parcelle AE 375
E PRU - Marché Couvert AE 37T 114 & ruelle Sidonis Colette Espace public
5
N PRU - Marché Couvert AE 388 107 47 rue Jeanne d'Arc Espace public
PRU - Marché Couvert AE 363 137 2 ruelle Christophe Colomb Espace public
PRU - Marché Couvert AE 406 114 37 rue Léon de Lepenanche | Espace public
PRU - Marché Couvert AE 387 148 ruelle des Maraichers Espace public
PRU - Marché Couvert AE 383 340 22 rue Labourdonnais Espace public
PRU - Marché Couvert AE 407 85 35 rue Léon de Lepenanche | Espace public
FRU - Marché Couvert AE 403 169 11 ruelle de la Boucherie Espace public
PRU - Marché Couvert ALT4 488 10b rue Labourdennais. Espace public
= 2 § PRU - Marché Couvert ALTT 222 18 b rue Labourdennais. Espace public
=
H E E | PRU - Marché Gouvert ALTE 314 18 T rue Labourdonnais Espace public
2
N E2 | PRU-Marché Couvert AL79 232 16 @ rue Labourdonnais Espace public
FRU - Marché Couvert AL B0 310 16 & rue Labourdonnais Espace public
- FRU AH 241p AH 1340 43 Espace public
% rue Jules Farry
~ PRU AH 242p AH 1342 40 Espace public
=z Espaces publics
H HE FRU BLT3p BL 295 1 rue Eugéne Dayot Portion de troftoir avec réseau
gEa J'assainissement public
Total (m) ES03.

1.2) Bien de reprise : une parcelle batie cadastrée AE n° 123

BIEN DE REPRISE

OPE ‘cadastre origine Mouveaux numéros S"rh_“ Adresse |
{m’)
Tesrain bt cccupé parla
Fédération PORTSET
DOCKS.
. Baomnage réalis2 en juillet
FRU AE123 i 43 rue Evariste de Pamy zuza:eipmmm{’lﬂ -
parles parcelles AE 120 et
AE 122 appartenant 3 M.
Chan Chun
Total {m?) 375
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Annexe 2 : plan de rétrocession zones 1 a 4
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» Zone 1 : les abords du grand marché

Parcelles cadastrées AE n° 363, 365, 366, 810, 811, 376, 377, 378, 379, 382, 383, 387, 388,
389, 390, 391, 406, 407, 408, 409
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AMENAGEMENT DES ABORDS

|

DU MARCHE COUVERT
TRANCHE FERME & OPTIONNELLE
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Photos des Abords du Marche Couvert apres travaux
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» Zone 2 : le parking du Kabardock

Parcelles cadastrées AL n°® 74, 77, 78, 79, 80

T e

Zone 2 - Parking du Kabardock
Ré&férence Contenance Mam  du
AL.47 Caodastrale Caodastrale proprigtaire

AL 7 0 ha 04 3 88 ca SIDR | ege
AL 77 O ha 02 3 22 ca SIDR |
AL 78 0 ha 03 & 14 ca SIDR

AL.54 AL 79 0 ha 02 5 32 ca SIDR
AL B0 O ha 035 10 ca SIDR

s | ALseT
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Cession des parcelles AL 74, AL 77, AL 78, AL 79 et AL 80
a réaliser a l'euro symbolique a la Collectivité
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< Reéférence Contenance Nom du
Cadastrale Cadastrale propriétaire
AH 1340 0 ha 00 a 43 ca SIDR
AH 1342 0 ha 00 a 40 ca SIDR
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» Zone 4 : réseau public

Parcelles cadastrées BL n° 296
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Annexe 3 : plan de situation et plan de géometre parcelle AE n° 123
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Annexe 4 : avis du Domaine parcelle AE n° 123 et extrait du CRAC 2021

EN
REPUBLIQUE ‘F
FRANCAISE

Labered
Lgulaé

Featermord

FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 11 janvier 2024
Direction Régionale des Finances Publiques de La

Réunion

Polc d'évaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publiques

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

ﬁhone:ozszsuosas_ a
. : defip974.pole evaluatioosdelip finances.gouv.f
Commune du Port

POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Patrice FRADIN

tédéphone : 06 93 02 07 18
courricl - patnce. fradin@dgfip finances gouv.fr

Ré£. DS 115348684
Réf OSE : 2023-97407-95382

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

Nature du bien : Parcelle batie

Adresse du bien : 43 Rue Evariste de Parny 97420 Le Port

Valeur - 270 000 € assortie d'une marge d'appréciation de + 10 % (des précisions sont
‘ apportées au paragraphe « détermination de ka valeur »)

I est rappelé aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession & un prix
plus éleveé ou une acquisition (ov une prise a bail) 3 un prix plus bas.

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

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

2 - DATES

de consultation : 12212023
de réeception : 1512/2023
le cas échant, de visite de Fimmeuble oajon fa0za
du dossier complet : 09012024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L"AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de Fopération

Cession : O
Accuisition : ariable [zl
par woie de préemption []
par voie d'expropriation [
Prise & bail : O
Autre operation  |[]

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Bl

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de ([
Finstruction du 13 décembre 2016" :

Autre évaluvation facultative (décision du directeur, contexte local ) O

3.3. Projet et prix envisage

Rétrocession par la SIDR a la commune du Port.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation géndrale

fone portuaire

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

Tous réseaux et voiries.

1 Voir également page 17 de la Charte de Févalustion du Domeaine
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Limmeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelles Adresse/Lieudit

Superficie (m?)

Nature réelle

Le Port AE123 43 Rue Fvariste de Parny

375

Maison

4.4, Descriptif

Maison créole actuellement 2 usage

de bureau, occupée par la CGT
Docks d'une surface de 117 m* .

La maison, implantée sur un terrain
de 375 m’ comporte 6 piéces. Elle
est dans un état trés moyen,

gouttiéres rouillées, infiltrations.
Elle est composée d'une partie en

bois sous tdles et une autre en dur sous tdles. Il existe également un local de 15 m? 3 usage de débarras,

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
SIDR

6 - URBANISME

PLU adopté en octobre 2018,
Zonage Ub

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.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Le bien sous expertise est une maison, anciennement a usage d'habitation, avjourd’hui utilisée par

un syndicat pour y établir son siége.

Aucune installation spécifique a une utilisation de bureau n’a été remarquée.

L'analyse s‘effectuera donc en considérant la destination premiére du bien 3 savoir une habitation,

» Recherche avec DVF des cessions de maisons dans un périmétre de 3000 métres autour du

bien pour la période couvrant décembre 2020 a décembre 2023.
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B.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Le terme 1”1 sera dcartd, car il 5'agit d'une acquisition d'un bien locatif.

Le terme n°? correspond & une vente d'une maison en R+1 avec dépendance, La surface est de
120 m? contre 102 m?® indigués,

De ce fait, la valeur au m® s'établit 3 2 233 €

Le terme n"3 correspond 3 wne licitation et de ce fait ne sera pas retenuy.

Le terme n" 4 correspond & une vente dusufruit seul et sera également écarté.

La vente n"5 est une vente d'un logement trés social et ne sera pas retenue.

Le terme N6 est une vente d'un logement de type T7, tout comme le terme n°7.

Compte-tenw des modifications apportées, la moyenne s'établit a 2 312 €lm® et la médiane a
2270€.

Cette derniére sera préférée a la moyenne du fait de Fhetérogenéité des termes restitueés.

Un abattement de 10 % sur cette valeur retenue sera appligue dw fat des travaux a effectuer sur le
bien a valoriser.

La valeur vénale du bien sous expertise s'établit donc 3: 132 m* x 2 270 € x 0,9 = 269 676 € arrondic
a 270 000 €.

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE- MarGr o' arFrfciaTion

Uévaluation aboutit & la détermination d'une valeur, &ventuellement assortie d'ume marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent dewx parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est quiune probabilité de prix.

La valeur vénale du bien est arbitrée 5 270 000 €. (valeur arrondie)
Elle est exprimiée hors taxe et hors droits.

Cette waleur est assortie d'vme marge dappréciation de 10% portant la wvaleur maximale
d'acquisition sans justification particuliere a 297 000 € .

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, ke consultant peut, bien entendu, toujours vendre 3 un prix plus levé ou acquérir & un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pale d'évaluation domaniale,

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprodence, les collectivités
terntonales, 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 ouw acquérir a un
prix plus élewe.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

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

*pour les collectivités territoviales et leurs groupements, la décision du consell municipal ou
communavtaine de permetire Foperation eguivaut 2 I3 realisation jundigee de celle-ci, dans Ia
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mesure ou Faccord sur fe prix et fa chose est oréateur de droits, méme st sa réalisation effective
intervient vitérievrement.

En revanche, si cet accord imtervient durant la durée de validité de Pavis, méme en cas de signature
de l'acte avithentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis,

Une nouvelle consultation du pole d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notammeent celles de constructibilite, ow les conditions du projet étaient appelées a
changer av cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par Fadministration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

1- OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis av pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de Févaluation realisée, gui ne
peut alors etre reproche au service par le consultant.

Il m'est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 3 la recherche d'archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés auv saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12- COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNMNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatrves a I'acces aux
documents admanistratifs (Joi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
résgles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont cowvwertes par le secret

professionimel.

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 celuici auprés du public, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concerndes,

Pour le Directeur régional des Finances publiques
et par delégation,

FEvaluateur

y =
Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances publiques
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EXTRAIT DU CRAC 2021
3.2 - Produits
Global 2022 & 2024
Désignation lignes budgétaires 2022 2023 2024 TOTAL
En Euros
60-Cessions 110003 110 003
61-Participations 950 751 192 102 6530 1149 383
62-Subventions
63-Produits de Gestion
Sous-total produits 1060 754 192 102 6530 1259 386

Chiffres arrondis du logiciel comptable

Il reste 1 259,4 k€ de recettes a réaliser jusqu'a la fin de I'opération réparties de la maniére suivante :

- 110 k€ de cessions : Cette enveloppe correspond a la derniére cession a réaliser :

o 110 k€ pour la case CGTR positionnée en 2023 ; Il est possible que cette cession soit décalée

d‘un an. Le CRAC de 2022 précisera la date de cette cession.

- 1149,4 k€ de participations : Soit une enveloppe de 1 230,2 k€ TTC dont un remboursement sur
avance de 817,5 k€ TTC. Elle correspond & la participation de la commune au titre des équipements
publics réalisés (Aménagement des abords du Marché Couvert, parking en face du Kabardock) et a la
participation de la Collectivité au Déficit.

Zoom sur |'exercice 2022
=  Détails par ligne budgétaire :
» Cessions
LB 5608 Cessions a I'Etat et aux Collectivités 110003 €
Réalisé au 31/12/2021 i Prévisions 2023 et + Budget actualisé
(€HT) Prévisions 2022 (€ HT) (€ HT) (€ HT)
1152 187 € 0€ 110003 € 1262190 €

La cession, & l'euro symbolique, du parking en face du Kabardock doit sopérer dans le cadre de la
rétrocession des équipements publics ainsi que la cession de la case CGTR.

Détail LB 5608
Ventes déja opérées
Année | Terrolns IMontont
Acquérevr; 2007 lexPi8 412 187,00€
Etat {Ministére de |z Défense) 2018 lexPi8 740000,00 €
e (), 5| 1152187,00€
Année Terrolns Montant
2023 Parking Kabardock 1.00€
2023 [8L2% 1,00€
Acguéreur: 2003 |AL1547-1548 1,00€
vile 2003 [CaseCGIR 130000,00€
__ Totol des ventes restont & réotser|  110003,00€
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Annexe 5 : avis du Domaine rétrocession des aménagements, voirie et réseaux divers

EN
REPUBLIQUE F
FRANCAISE

Libersé FINANCES PUBLIQUES
Fgefiré

Fraseemesd

Direction Générale Des Finances Publiques

de La Réunion Le 30 octobre 2024

Pdle d'évaluation domaniale

7 Avenue André Malraux CS 21015

97744 Saint-Dents CEDEX 9

téléphone : 02 62 94 05 88 . . _

mél. : drfip974 pole evaluationsdgfip finances gouy fr Le Directeur régional des Finances publiques
de la Réunion

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Patrice FRADIN SIDR
téléphone : 06.93.02.0718

cournied ; patrice fradinadgfip finances gouv.fr

Ref. DS : 19888572

Réf OSE : 2024-97407-75590

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE
sur fe site collectivitesdocales gouw fr

Nature du bien - | Voirie-Espaces publics et terrains empictés

Adresse du bien : | 97420 LE PORT

Vakein: snianks: 81 501 € HT [HC valeur assortie d'une marge d'appréciation de + 10%.
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

Il est rappele aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de realiser une cession a un
prix plus éleve ou une acquisition (ov une prise a bail) a un prix plus bas,

Par ailleurs, les collectivites territoriales et feurs établissements peuvent, a condition de pouvoir le
Justifier, s'écarter de fa valeur de ce présent avis pour ceder a un prix inférieur ou acheter (ov
prendre a bail) & un prix supérieur.
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de consultation :

281002024

de réception

(2001072024

le cas écheant, de visite de Fimmeuble :

du dossier complet :

S0 02024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3. Nature de I'operation

Cession

3.2, Nature de la saisine

Reglementaine

3.3. Projet et prix envisage

Reétrocession a la commune du Port de parcelles a usage de voine et espaces publics, dans le
cadre du Programme de Renouvellement Urbain.

4 - DESCRIFTION DU BIEN

42, Situation genérale

Espace public retrocede aprés I'amenagement du quartier dw Marche Couvert.

4.2, Situation particuliere - environnement - accessibilite - voine et reseaw

Tous réseaux et wolres,

4.3 Références cadastrales

RETROCESSIDME ERPATES PUBLICE - PARKINGS - VDIRIE - TROTTOIRS
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4.4, Descriptif

Diverses parcelles a usage de voiries et d'espaces publics d’une superficie totale de 6 503 m? (cf
tableau supra).

Deux empiétements concernent les parcelles AE 811 et AE 376.

Selon le consultant, la parcelle cadastrée AE 811 d'une superficie de 204 m? est occupée par
deux personnes agées M, et Mme PAYET Joseph, propriétaires de la parcelle riveraine cadastrée
AE 370, Ils utilisent cette emprise comme jardin potager et stockage de matériels de jardinage.

En concertation avec la commune du Port, cette occupation va faire l'objet d'une convention
précaire de mise a disposition.

La SIDR va rétrocéder le foncier occupé a la ville.
La superficie de I'empiétement sur la parcelle AE 376 est de 12 m”. Il s'agit de la fagade de la
maison du propriétaire de la AE 375, la société HELIHP.

5 — SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriete de 'immeuble
SIDR

PLU : octobre 2018 modifié le 01/02/2024
Zonage Ub pour les parcelles empiétées.
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7 - METHODE (5) D'EVALUATION MISE (5) EN (EUVRE

La valeur venale est determinee par la methode comparative et suivant les donnees duw
consultant.

8- METHODE COMPARATIVE

B Etudes de marche
8.1.1. Sources internes a la DGFIP et criteres de recherche — Termes de comparaizon -DVF

#* Recherche de cessions de terrains on zonage Ub ot section AE

AL M8 S M [l Uk e JTHHE] .y
AL A - FED Faiy) M [t ub 210 HOHHX) a2
AL BOM - B piary P M [l Uk X} TG el

Moryenn Jdls
P arw el

8.2, Analyse et arbitrage dv service — Termes de reférence et valeur retenuve

Le terme n*1 correspond 3 une cession d'un terrain avec une constrection a demaldir,
Le terme n°2 concerne une vente effectuée a la commune.

Le terme N3 est une vente suite i sUccession.

La valeur médiane sera arbitrairement retenue soit 379 €fm?

Les empictements ont permis de realiser des constructions, ce gui justiiie Fapplication d'une
wvaleur venale de terrain a batir.

Soit une valeur pour Permpiétement sur la parcelle AE 811 de 204 m® x 379 € = 77 316 € arrondie
77000 €

et pour la parcelle AE 376p de 12 m®x 379 € = 4 548 € arrondie 3 4 500 €

La retrocession des espaces publics et woiries s'apparente a un transfert de charge a
I'acquéreur, d'od sa valeur symbolique de 1£.

Soit une valeur venale de 81 501 € HT/HC

Cette valeur veénale est etablie en fonction des elements fournis par le consultant et survant
les termes restitues en methode comparative.

La valeur vénale des deux emprizes de terrain: empiétés ne constitue pas une valaur de
cezgsion, la commune du Port faizant son affaire des terrains occupés.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VEMALE

Uevaluation aboutit a la determination d'une valeur, eventuellement assortie d'une marge
d'appreciation, et non d'un prix, Le prx est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou
gui resulte d'une mise en concurrence, alors que |a valeur n'est guene probakblite de prs,

La valeur venale du bien est arbitrairement fixée 5 81 501 € HT/HC
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Elle est assertie d'une marge d'appréciation de + 100, |
Elle est exprimee hors taxe et hors droits.

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de Pévaluation 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 wendre a un prix plus eleve ow acquerir a un
prix plus bas sans nouwelle consultation du pale dévaluation domaniale.

Par aillewrs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
termtoriales, leurs groupements et leurs etablissements publics ont la possibilite de s'affranchir
de cette valewr par uvne delibération ow une decision pour vendre a un prix plus bas ou acquerir
a un prix plus eleve.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 maois

Une novvelle consultation du pale d'evalvation domaniale serait necessaire si 'accord® des
parties sur la chose et le prix (article 1583 du Code Cvil) n'intervenait pas ouw si l'operation
n'etait pas realisee dans oe deélai,

‘pour les collectivites ferritoriales ef leurs groupements, a2 decision du conses municipal ouw
cormmunautare de permettre Foperation equivaut a la realisation juridique de celle-c, dans la
mesure ou Faccord sur le prix etz chose est oréateur de droits, méme st sa realisation effective
irrtervient witermeurament,

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de avis, méme en cas de
signature de I"acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander una
prorogation du présent avis.

Une nowvelle consultation du pale d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les

régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appeléss 3 changer au cours de la péricde de validite du présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, etre delivre par Fadministration power prendre en
compte une modification de ces dernicres.

- OBSERVATIONS

Lévaluaticn est réalisée sur la base des elements communiqueés par le consultant et en
possession du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis aw pale d'evaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort iImpact sur le montant de Févaluation réalisée, qui
ne peut alors &tre reproché avu service par le consultant.

Il mest pas tenu compte des surcolts éventuels liés i la recherche darchéologie préventive, de
présence damiante, de termites et des risgues liés au saturnisme, de plomb ou de pollution

des sols.

12- COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET
PROFESSIONMNEL
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Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 5 Facoas
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des donnédes personnelles,

Certaines des informations fondant la presente evaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Aims, en cas de demande regulicre de communication du present avis formulee par vn tiers ow
bien de sovhait de votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous
appartient d'occulter prealablement les donnees concernneas.

Pour le Directeur régional des Finances Publiques et par délégation
L'Fvaluateur

Patrice FRADIN
Inspecteur des Finances publiques
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Annexe 6 : empictements constatés sur les abords du grand marché

- empictement de la parcelle AE 370 (Epx PAYET) sur parcelle AE 811 (204 m?)
- empictement de la parcelle AE 375 (SCI HELIHP) sur parcelle AE 376 (12 m?)
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