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. EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du mardi 1°" juillet 2025

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

]cr

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

Affaire n° 2025-100

APPEL A PROJETS URBAINS
INNOVANTS « LES PORTES DE
L’OCEAN —ILOT 3 »
CESSION DES PARCELLES
CADASTREES SECTION AE N° 12 A
AE N°21 A LA SNC IPIROU A
TOUTE AUTRE SOCIETE
SUBSTITUEE DETENUE
MAJORITAIREMENT ICADE
PROMOTION

NOTA : le Maire certifie que :

- la convocation du conseil municipal
a été faite et affichée le 23 juin 2025.

- la liste des délibérations a été
affichée a la porte de la mairie et
publiée le 2 juillet 2025.

I

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¢m adjointe, M. Wilfrid Cerveaux 6°™ adjoint, 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, M. Jean-Claude Adois, Mme Sophie Tsiavia, Mme
Véronique Bassonville, M. Didier Amachalla, Mme
Aurélie Testan, M. Sergio Erapa et Mme Annie Mourgaye.

Absents représentés : Mme Mémouna Patel 7™ adjointe
par Mme Aurélie Testan, Mme Bibi-Fatima Anli 9™
adjointe par M. Jean-Paul Babef, Mme Claudette Clain
Maillot par Mme Sophie Tsiavia, Mme Garicia Latra
Abélard par Mme Véronique Bassonville, Mme Paméla
Trécasse par M. Didier Amachalla.

Arrivée(s) en cours de séance : Mme Honorine Lavielle
et Mme Barbara Saminadin a 17h28 (affaire n® 2025-097),
M. Bernard Robert 4™ adjoint & 18h05 (affaire n° 2025-
107).

Départ(s) en cours de séance : M. Olivier Hoarau, maire
de 17h44 a 17h46 (affaire n° 2025-101).

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

---------------------------------------------------------------------
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APPEL A PROJETS URBAINS INNOVANTS « LES PORTES DE L’OCEAN - ILOT 3 »
CESSION DES PARCELLES CADASTREES SECTION AE N° 12 A AE N° 21
A LA SNC IPIR OU A TOUTE AUTRE SOCIETE SUBSTITUEE DETENUE
MAJORITAIREMENT PAR ICADE PROMOTION

LE CONSEIL MUNICIPAL

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu ’acte notarié du 27 octobre 2022 portant acquisition aupres de 1'Etablissement Public Foncier
de La Réunion des terrains a batir formant I’emprise des ilots du projet urbain dénommé « Les
Portes de I’Océan » ;

Vu la délibération n® 2022-007 du conseil municipal du 08 février 2022 approuvant I’engagement
de la commune dans la démarche d’appels a projets urbains innovants « KREOLAB » ;

Vu la délibération n° 2022-109 du conseil municipal du 02 aott 2022 modifiant les sites portés
par la commune afin de mener a bien la démarche d’appels a projets urbains innovants

« KREOLAB » ;

Vu la délibération n® 2024-007 du conseil municipal du 1*" février 2024 approuvant la modification
n° 2 du Plan Local d’Urbanisme ;

Vu la procédure de sélection des candidats approuvée par le jury du 29 novembre 2023 ;

Vu la situation au plan communal et au cadastre de I’ilot 3 constitué par les parcelles non baties
cadastrées section AEn® 12a AEn° 21 ;

Vu I'avis financier du Domaine du 12 juillet 2024 fixant la valeur vénale du bien a céder a 208
euros par metre-carre ;

Vu le rapport présenté en séance ;

Considérant les dispositions de I"appel a projets urbains innovants « KREOLAB » publié par le
GIP ECOCITE le 08 juillet 2022 portant sur le périmetre de |’opération « Les Portes de I'Océan » ;

Considérant le projet d’aménagement urbain proposé par la socié¢té ICADE PROMOTION sur
I'ilot 3 de 'opération « Les Portes de 1’Océan », pour y réaliser un programme immobilier de
logements et de commerces ;

Considérant la sélection par la Ville de ce projet urbain innovant ;
Considérant la synthése annexée au rapport présentant les engagements du promoteur pris tant

sur le programme et le calendrier des constructions, que sur les principales conditions suspensives
et conditions résolutoires de la vente qui seront a porter a la promesse synallagmatique de vente ;
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Considérant I'avis favorable de la commission « Aménagement — | ID:974-219740073-20250701-DL_2025_100-DE

réunie le 18 juin 2025 ;

Apreés avoir délibéré et a I'unanimité,
DECIDE

Article 1 : d’approuver la cession en pleine propriété a la SNC IP1R ou au profit de toute autre
société substituée détenue majoritairement par ICADE PROMOTION, des parcelles cadastrées
section AE n° 12 a AE n° 21, d’une superficie indicative de 3 651 m?, pour la mise en ceuvre d’un

-~

programme de logements et commerces sur 1'7lot n® 3 de ['opération « Les Portes de 1'Océan » ;

Article 2 : de fixer a 208 €/m? ou 759 408 € hors taxe et hors charges, selon superficie indicative
a préciser par le géometre expert, le prix de vente de 1’assiette fonciere décrite au rapport, soit pour
un montant conforme au prix de 1’Appel a Projets Urbains Innovants KREOLAB et a I’avis
financier de France Domaine également annex¢ au rapport ;

Article 3 : de conditionner la réalisation définitive de la vente a la signature concomitante d un
contrat de Projet Urbain Partenarial (PUP), pour le financement de l'aménagement des
équipements publics de la zone ;

Article 4 : de dire que la réalisation de la vente est également conditionnée a la levée des
conditions suspensives et résolutoires portées a la promesse synallagmatique de vente en cours de
rédaction, dont la synthése, non exhaustive, est d’ores-et-déja jointe au rapport ;

Article 5 : de dire qu’en cas de non-respect par l'acquéreur des charges et conditions qui lui sont
imposées par le compromis, le cahier des charges et 1’acte authentique, la vente serait résolue de
plein droit aux frais et charges de I'acquéreur ;

Article 6 : de fixer la date de signature du compromis de vente portant sur cette unité fonciére au
30 novembre 2025 au plus tard, étant précisé que — sauf contrainte majeure — la vente définitive
par acte authentique devrait intervenir dans le délai supplémentaire de 24 mois au maximum ;

Article 7 : de dire que les frais de rédaction de I'acte de vente et toute autre taxe susceptible d’étre
due au titre de la transaction seront intégralement supportés par 1’acquéreur, en sus du prix de la
vente susmentionné ;

Article 8 : d’autoriser le maire. ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

POUR EXTRAIT CONFORME
"MAIRE
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APPEL A PROJETS URBAINS INNOVANTS « LES PORTES DE L’OCEAN - ILOT 3 »

CESSION DES PARCELLES CADASTREES SECTION AE N° 12 A AE N° 21
A LA SNC IPIR OU A TOUTE AUTRE SOCIETE SUBSTITUEE DETENUE
MAJORITAIREMENT PAR ICADE PROMOTION

Le présent rapport a pour objet de recueillir I’avis du conseil municipal sur le projet de cession de
I’ensemble foncier formant I’flot n® 3 de ’opération dénommée « Les Portes de I’Océan », a la
SNC IP1R, lauréate via la société ICADE PROMOTION de I’ Appel a Projets Urbains Innovants
(APUI) KREOLAB, ou a toute autre société substituée, pour y réaliser un programme de
logements et de commerces en pieds d’immeubles.

Ce foncier est cadastré section AE n° 12 a AE n° 21. Il forme une unité foncieére d’une superficie
indicative de 3 651 m?, située au droit des rues Roland Garros au nord, Dupleix au sud, Evariste
de Parny a I’est et de la rue Catilina a 1’ouest.

Ce projet s’inscrit dans le cadre du programme global dénommé « Les Portes de I’Océan », soit
sur un ensemble foncier de 1,8 hectares réparti en 5 ilots. Il comprend la réalisation de plusieurs
programmes immobiliers indépendants les uns des autres mais dont la cohérence globale et le
calendrier de réalisation sont coordonnés et contrdlés par la Ville. Le projet représente ainsi pres
de 10 000 m? de surfaces d’activités tertiaires dont des surfaces dédiées aux commerces et aux
services, et la construction de 200 a 250 logements.

Plus précisément sur 1’ilot n° 3, la Ville et le groupement lauréat ont trouvé se sont entendus pour

poursuivre la transaction selon les modalités suivantes :

- I’emprise fonciere cédée par la Ville, d’une superficie indicative de 3 651 m?2, a préciser par le
géometre-expert de la Ville, est constituée des parcelles cadastrées section AE n° 12 a AE n°
21;

- T’'unité fonciere est cédée libre de toute occupation et de toute construction ;

- DPacquéreur est informé de 1’état de pollution du bien pour lequel des études approfondies ont
été fournies ;

- le projet urbain s’inscrit dans une démarche de qualité environnementale et d’innovation
architecturale ;

- il porte sur la mise en ceuvre d’un ensemble immobilier portant sur une surface de plancher
totale d’environ 5 040 m? constitué de :

e 19 logements libres,

e 38 logements en locatif intermédiaire,

e 2] logements en Prét social location-accession (PSLA),

e 530 m? environ de locaux commerciaux et 30 m? environ de locaux associatifs.
Le programme est réparti sur trois batiments allant du R+5 sur les rues Evariste de Parny et
Roland Garros, au R+6 sur la fagade maritime rue Dupleix. Des adaptations a la marge restent
possibles préalablement au dép6t du dépdt du permis de construire sous réserve d’agrément de
la Ville ;

- le prix de cession retenu a I’issue de ’APUI KREOLAB est de 208 €/m? (ou 759 408 € HT/HC
selon superficie indicative a préciser par le géometre expert), conforme a 1’avis du Domaine ci-
apres annexeé.

Les caractéristiques du projet (programme, calendrier) et les principales modalités et conditions
de la vente sont synthétisées dans la note jointe aux présentes.

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

Affaire suivie par la Direction du Foncier et de I’Immobilier - Service Foncier et Transactions
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- d’approuver la cession en pleine propriété a la SNC IP1R, ou au profit de toute autre société
substituée détenue majoritairement par ICADE PROMOTION, des parcelles cadastrées
section AE n° 12 a AE n° 21, pour une superficie indicative de 3 651 m?, a préciser par le
géometre-expert de la Ville, dans le but de mettre en ceuvre le programme de construction
de I’ilot n°® 3 de I’opération « Les Portes de I’Océan » ;

- de fixer a 208 €/m? ou 759 408 € hors taxe et hors charges, selon superficie indicative a
préciser par le géometre expert, le prix de 1’assiette fonciere a céder, conforme au prix
APUI KREOLAB et a I’avis financier de France Domaine ci-annexé ;

- de conditionner la réalisation définitive de la vente a la signature concomitante d’un contrat
de Projet Urbain Partenarial (PUP), pour le financement de I’aménagement des
équipements publics de la zone ;

- de dire que la réalisation de la vente est également conditionnée a la levée des conditions
suspensives et résolutoires portées a la promesse synallagmatique de vente en cours de
rédaction, dont la synthese, non exhaustive, est jointe au présent rapport ;

- de dire qu’en cas de non-respect par l'acquéreur des charges et conditions qui lui sont
imposées par le compromis, le cahier des charges et 1’acte authentique, la vente serait
résolue de plein droit aux frais et charges de I’acquéreur ;

- de fixer la date de signature du compromis de vente portant sur cette unité fonciere au 30
novembre 2025 au plus tard, étant précis€ que — sauf contrainte majeure — la vente
définitive par acte authentique devrait intervenir dans le délai de 24 mois supplémentaire ;

- de dire que les frais de rédaction de I’acte de vente et toute autre taxe susceptible d’étre
due au titre de la transaction seront intégralement supportés par I’acquéreur, en sus du prix
de la vente susmentionnée ;

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

Pieces jointes :

- Vues et plan parcellaire indicatif

- Avis du Domaine

- Syntheése des conditions suspensives et résolutoires de la vente et autres pénalités
financieres a porter a la promesse synallagmatique de vente.
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ANNEXE 1 : vues et plan parcellaire indicatif
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ANNEXE 2 : Lettre-Avis financier du Domaine ilot 3 et 4

EN
REPUBLIQUE MAIRIE RY »]F
g e R 3 FINANCES PUBLIQUES

Bpalivt
Fraterard

-
aapL>L
Direction Md;ou Finances Publiques a

Direction Régionale des Finances Publiques

de La Réunion Le 12 juillet 2024

Pdle d'évaluation domaniale

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

téléphone : 02 62 54 05 88
mél : e i

tionacielin finances oy Le Directeur régional des Finances publiques
PouwousiomoRs =] Ll
Affaire suivie par : Patrice FRADIN

NNO-LV,

téléphone : 06.9302.0738 s

courriel : patrice.fradin@dghip finances gouv.fr Commune du Port

Réf. DS : 18231101

Réf OSE : 2024-97407-44429

[ & __AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE -+ e |
1 g evalvation dv Daormane dabonde aver Ao bon des Mavines de £ cee, cost disooml

Nature du bien : |Terrain a Batir

Adresse du bien : |Rue Evariste de Parny 97420 LE PORT

Vadour sefinade: 1433000 € valeur assortie d'une marge d'appréciation de + 10%.
(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de la valeur »)

1l est rappeléd aux consultants que cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession 4 un
prix plus élevé ou une acquisition fouv une prise 3 bail) 3 un prix pius bas.

Par ailleurs, les collectivités territoniales et leurs établissements peuvent, & condition de pouvoir le
Justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour céder & un prix inférieur ov acheter (ov
prendre a bail) 3 un prix supérieur.
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1- CONSULTANT g i '
affaire suivie par :Charles-André RIGAUD
O S A L S R
| de consultation : ) ]mmzu:q.

" = =
de réception : Iﬁmm j

Je cas échdant, de visite de Fimmeuble :

du dossier complet : [1:3!:&"1024 |

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A UAVIS DUDOMAINE =

"SR I S S S P M-

31, Nature de Fopération

Cession

3.2. Mature de |a saisine

| Réglementaire

3.3, Projet et prix envisagé

Cette demande vise la valeur vénale des terrains nus constructibles appartenant 3 la commune
de Le Port, cadastnés sections AE n® 12 3 21, AM n® 102 4 109 et AM n* 479 , dans le cadre d'un
projet de cesslons su profit des candidats (cités ci-dessous) retenus par KREOLAB pour la
réalisation de constructions des flots 3 et 4 du projet dénommé « Opération Les Portes de
I'Oecdan » gur [a commune du Part:

= ICADE, candidat retenu sur Mot 3, parcelles cadastrées AE n* 12 5 21

—S0REC, candidat retenw sur Iliot 4, parcelles cadastrées AM 102 3 109 ot AM 473

4 - DESCRIPTION DU BIEN

41, Sitvation péndrala

Zone portuaire

4.2 Situation particuligrs - snvironnement - accesaibiitd - voirle ot rdseau

Tious réseaun et voirles.
4.3 Réfdrances cadastrales
Commune |Cadastre | Mdresse . Superficie . - |Nature ritelle
LE PORT 1E:‘F tabloau |Aue Evariste dePamy |6 890 m? Terrain b Batir
4.4, Dascriptif
Parcelles de terrain & batir rectangulaines.
e 4 | 7T
Parcala | Superhcia m* vadls  |socies
AN 560 AETE 23]
AN100 200 AELY FiT]
L e
.LI; o
~ ARG 55 L= .
T AN | 36 . =
AMLOR 360 o] o
Al T ] — AEZL ]
3524 ]
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B AR M s G R A
Prupri&‘tureprh.lmi Commune du Port

B RN M T e R N R S R e
PLU modifié et adopté en octobre 2018 et modifid en féwrier 2024

Lonage Uoap

PPR : Ml

OAPT Portes de I'Ocdan

L'opération Les Portes de |'"Ocgan se situe entre le centre=ville et le Port Ouest et représents
une superficie de 7 ha,

La Ville de Le Port entend renforcer le développement de son centre-ville avec Les Portes de
I'Dedan, prajet urbain qui deviendra le ler waritable Waterfront réunionnais. Le projet disposa
d'un site unigue, au coaur de la seale ville portuaire de I'lle de La Réunion,

Situé en fagade de la nouwvelle darse de plaisance et en liaison directe aves le coaur de ville, la

site présente un potentiel de développament masur. Le prajet sinscrit dans le plan guide de
I'Ecocité &t en constitue un pdle structurant de Ianimation du Ittoral,

Composé de plusieurs périmétres opdrationnels, |e site est réparti le long de la rue Evariste de
Parmy. Au nord || est délimité par la rug Amiral Bosse dans le prolongament du silo 3 sucre, au
sud il est délimité par la rue Ambroise Croizas,

Le projet contribuera a la mise en valeur de |a ville depuis FOcéan et inversement donnera le
maximurn de points de vue et d'ouvertures sur FOcdan depuis la ville. Le projet favorisera
également le lien entre le belvédire en fagade oclanique et le centrewville et s'appulera sur |3
proximité des « Maisons des Ingénieurs» et |eur reconversion &ventuelle en équipements
publics & vocation culturelle ou en projets privés, & dominante : loisirs, restavration, animation
at sarvices,

Hauteur des constructions
A 'dchelle du quartier, les hauteurs et les densités cu bati seront modulables afin d'éviter les
ruptures d'echelle pour offrir une forme urbaine cohdrente,

La havteur des constructions n'est pas réglementée, mals il convient de tenir compte de
I'enwironnement immédiat du site.

Le projet doit alnsi avoir le molns dimpact possible sur la fagade urbaine de la rue Evariste de
Parny et Ambroise Croizat, & savoir proposer un épannelage en cohdrence avec -

= pour lextrémité nord du pdrimétre, les bitiments remarquables notamment le silo 3 sucre,

s pour Mextrémité sud du périmétre, ke tissu urbain exlstant et notammert la limite avec la RHI
u Epuisement «,

E S /EVALUATION MISE (85 BN GEUVRE 2 00000 10

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

Lianragistrament de vorm devmiodls & fak Molyet dvn fraitement infmanigee: Lo drodt oFacods et
*mﬂi‘hmpﬂwmhmrm-t?mmm d Minformatigue, sy Aovers af auy
Birertds, s'smarce Jopeds oes direstions samifowalareant competentes de fr Dimotion Gendrale des
Finances Fobiligqoes.
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8-METHODE COMPARATIVE
8. Etudes de marché
&1.1.Sources internes 3 la DGFIP et critéres de recherche - Tarmes de comparaison -DVF

Rétérences cadastrades Wuaton | Nature (W serrain | Zonage |Montant €| O WO

[ 40TCO0ADOIS - 40700ADODR? - A07000ADC00T - BOTODOADO0BT -
407C00ADORIA - 40P000ADO0SS - 40700OADC00G - HP000ADOO0 - | 84X0:20 | NONBATI| 10274 | Uosp | 2367000 | 202

ATTO0DAEIAZ
&0TCO0AEDTSS - 40TO00AEDTSS - SOTOOCAEITE] - AUOMAEC0) - | JOUOE3 |NONBATI( 4185 | Uosp | mearss | 208
SOTOSCAEDTES - S0TIORAEOOM

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

Concernant le terme n®1, les parcelles AD 6, 65 et 66 ne supportent aucun bati. Elles ont été
cédées moyennant un prix de 192 €/m?

I s'agit d'une vente par 'frat au Grand Port Maritime.

Le terme n°2 concerne une cession par la commune du Port & une société dans le cadre de
I'opération u les Portes de 'Océan ».

La valeur de ce terme sera reprise, compte tenu de ses caractéristiques similaires au bien sous
expertise,

Soit une valeur vénale totale de 6 890 m? x 208 € =1 433120 €, arrondie 31433000 € .

9 -DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE =~ RIS ks TR BRATE

et ———.

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

La valeur vénale du bien est arbitrairement fixée 3 1433 000 €.
Elle est assortie d'une marge d'appréciation de + 10%,
Elle est exprimée hors taxe et hors droits,

La marge d'appréciation refidte 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 3 un prix plus élevé ou acquérir aun
prix plus bas sans nouvelle consvltation du pble d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par |2 jurisprudencs, 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 ouv acquérir
aun prix plus élevé,

10-DUREEDEVAUDITE /.., .. /..o = oo SIS - O
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Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consuitation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si l'accord* des
parties sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si l'opération
n'était pas réalisée dans ce déiai.

“pour les collectivités territoriales et leurs groupements, Iz décision du consell municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut 3 Ia réalisation juridigue de celle-ci, dans ia
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_mmwi‘wwlepmethahoxestcmrmdem méme si sa réalisation effective
intervient witdrieurement.

En revanche, sl cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme 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 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 |2 période de validité du présent avis.

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

——‘—-:-m - N gy e SR RGN T
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L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en
possession du service 3 la date du présent avis,

Leos inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de l'évaluation réalisée, qui
na peut alors &tre reproché au service par le consultant,

Il n'est pas tenu compte des surco0ts éventuels liés 2 la recherche d’archéologie préventive, de
présence d'amiante, de termites et des risques liés av saturnisme, de plomb ou de pollution
des sols,

12- COMMUNICATION DU- FESIN?“AVB A 03 YIEB ETH usmcfbtt 'iEGIE& ou s!ém
PROFESSIONNEL % -y
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Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a |'accés
aux documents administratifs (loi dv 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.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou
blen de souvhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous
appartient d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur régional et par délégation,
Le Responsable de la division du patrimoine

— J([Z""- }

Alban MARNIER
Inspecteur principal des Finances publiques

{‘ervegirtremerst de votow *m-* fait fobyot d'vn trartament informatique. (e droft d"accés et
do prdw pa B3 Ici m° 7807 modifies relative 3 linformatique, aux Schiers af auw
M Alpdl diractions twrionislement competentes de & Dirnction Géndrale des
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ANNEXE 3 : Synthése des principales conditions suspensives et conditions résolutoires
de la vente et autres pénalités financiéres a porter a la promesse synallagmatique de vente

(PSV).

1-

Terrain a céder : parcelles cadastrées section AE n° 12 a 21, sises rue Evariste de Parny,
Le Port, formant I’ilot 3 du projet « Les Portes de 1’Océan »

Superficie indicative : 3 651 m?2, selon plan parcellaire dressé par le cabinet de géometre-
expert Océan Indien Topographie (OIT)

Acquéreur : société ICADE PROMOTION (viala SNC IP1R), lauréate de I’appel a projets
innovant Kréolab, ou toute autre soci€té commerciale assimilée.

Prix de vente : 759 408 € HT (ou 208 €/m?), conforme a I’APUI KREOLAB et a I’avis du
Domaine.

Conditions suspensives de la vente :

Outre les conditions suspensives de droit commun (origine de propriété, urbanisme,

situation hypothécaire et servitudes), I’acquéreur entend soumettre la réalisation de la vente

aux conditions et délais suivants :

- Etudes géotechniques favorables (PSV + 6 mois) ;

- Etudes de dépollutions conforme au rapport d’expertise du cabinet d’études ANTEA
fourni par la Ville, soit pour un cofiit de dépollution des sols inférieur ou égal a 146 000
€ HT (PSV + 6 mois) ;

- Dépot d’un permis de construire (PSV + 8 mois) pour la réalisation d’un programme
mixte (susceptible d’adaptation a la marge avec agrément de la Ville dans les 5 mois
de la PSV) de 78 logements portant une surface de plancher totale de 5 040 m? répartie
en:

19 logements en lots livres,

38 logements intermédiaires,

21 logements en PSLA,

530 m? environ de commerces, de bureaux ou services et 30 m? environ de

locaux associatifs en pied d’immeuble.
Le nombre de logements indiqué ci-dessus pourra varier de plus ou moins 10% par
typologie (intermédiaires / PSLA / libres) sans pouvoir dépasser le nombre maximum
de 78 logements au total toutes typologies confondues.

- Obtention expresse du permis de construire, purgé de tous recours : PSV + 17
mois

- Commercialisation :

o Lots libres :
PSV + 23 mois : 40% au moins de réservations
o Logements PSLA/intermédiaires :

PSV + 10 mois : signature d’un contrat de réservation avec un bailleur social pour
3.800m? de SHAB VAR minimale, représentant 59 logements et 65 places de
stationnement moyennant un prix de vente de 3.200 € HT minimum (valeur mars 2024)
par m? SHAB +VAR ;
PSV + 12 mois : obtention des financements et agréments nécessaires par le bailleur
social ;

o O O O
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6- Conditions résolutoires de la vente :

La réalisation du programme immobilier retenu au terme de 1’appel a projets est une

condition essentielle et déterminante de la vente, sans laquelle les parties n’auraient pas

consenti a la transaction. A cet égard, les parties ont convenu ce qui suit :

- Maintien de la programmation (destination et/ou affectation), conforme au permis
de construire qui sera accordé¢, pendant une durée d’au moins 15 ans ;

- Engagements environnementaux et d’innovation: un cahier de charges
environnemental et d’innovation sera annexé aux compromis et acte authentique de
vente, et dont le respect sera contrdlé avant la livraison de I’opération par les
conclusions d’un bureau d’études mandaté par I’acquéreur et d’un expert désigné par
la Ville.

- Respect du calendrier de réalisation du projet, avec :

o Point de départ : Une signature de la promesse de vente le 30 novembre 2025
au plus tard,

o Une signature de I’acte authentique de vente, dans le délai de 24 mois suivant
la signature dudit compromis ;

o Un démarrage des travaux de construction (déclaration réglementaire
d’ouverture de chantier — DROC) dans les QUATRE (4) mois de la signature
de I’Acte de Vente.

o La fin des travaux / livraison de 1’opération : a la date d’achévement des
fondations+ 36 mois ;

En cas de non-respect de ’une ou I’autre de ces 3 conditions principales, la vente serait
résolue de plein droit aux frais et charges de I’acquéreur.

Enfin, en cas de défection de I’une ou I’autre des parties, indépendamment des conditions
suspensives et résolutoires établies ci-avant, la promesse de vente prévoit les pénalités
financieres cumulables suivantes :

7- Stipulation de pénalité : 10 % du prix de la vente
Dans la mesure ou les conditions relatives a I’exécution des conditions précitées seraient
remplies, mais que I’une ou I’autre des parties ne régulariserait pas 1’acte authentique.

8- Caution : 10 % du prix de la vente

- le montant de la pénalité susvisée sera versé par 1’acquéreur, dans le mois du dépdt de
la demande de permis de construire, sur le compte du notaire de la Ville. A défaut de
versement dans le délai imparti, les présentes seront considérées comme caduques et
non avenues si bon semble au vendeur ;

- ladite somme s'imputera purement et simplement et a due concurrence sur le prix en
cas de réalisation de la vente promise ;

- elle sera restituée purement et simplement a I’acquéreur dans tous les cas ou la non-
réalisation de la vente résulterait de la défaillance de 1'une quelconque des conditions
suspensives sus-énoncées et auxquelles I’acquéreur n'aurait pas renoncé ;

- elle sera versée a la Ville, et lui restera acquise a titre de la pénalité ci-dessus stipulée
faute par I’acquéreur ou ses substitués d'avoir réalisé 1'acquisition dans les délais, toutes
les conditions suspensives ayant été réalisées.
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