Commune de Salazie - conseil municipal du 22 juillet 2025 - Affaire n°2025-CM/080

DEPARTEMENT DE LA REUNION

COMMUNE DE SALAZIE

mZCZTZTOoONnt

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 22 JUILLET 2025

AFFAIRE N°2025-CM/080 : ACQUISITION DES PARCELLES REFERENCEES AU CADASTRE
AL 543 ET AL 544 SITUEES A MARE A CITRON PAR L'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE
LA REUNION (EPFR) POUR LE COMPTE DE LA COMMUNE

Le Maire certifie que la liste des

délibérations a été
affichée le 23 juillet 2025.
La convocation du conseil

municipal avait été faite le 16
juillet 2025.

Le nombre des membres en
exercice : 29

Présents : 20
Absents : 09
Représentés : 01
Total des votes : 21

L'an deux mille vingt-cing, le 22 juillet, le conseil municipal s’est réuni
dans a I'Hotel de Ville de Salazie, sous la présidence de Madame
PAPAYA Sidoleine.

Présents : PAPAYA Sidoleine - DAMOUR Marcel — ELISABETH
Marie Jeanne - LUCILLY Harry — GEVIA Marie Catherine - MOREAU
Jules Mario — HOAREAU Marie Nathalie - CHARLEMAGNE Jules
Thierry — TECHER Paulin — MAZAGRAN Daniella - GARRYER
Patrick — SINAPIN Marie Jacqueline - RAYAPIN Marie Kenny -
PADRE Hermina - TECHER Sophie - ROBERT Laurencine -
ELISABETH Vincent - ECLAPIER Eric - SISAHAYE Teddy -
ELISABETH Karine.

Absents : VIADERE Marie Ange — MAILLOT Yann - FOUASSIN
Stéphane — DE LAMOTHE Jean Bernard - BOYER Laurent —
BRANCALIN Sandrine - FANNIO Anais - PAUSE Jean Claude -
PAPAYA Mélissa.

Absents représentés : BRANCALIN Sandrine (procuration donnée
a SINAPIN Marie Jacqueline).

Secrétaire de séance : ELISABETH Vincent.

LE QUORUM ETANT ATTEINT LE CONSEIL MUNICIPAL PEUT VALABLEMENT DELIBERER

Publiée le 30/07/2025
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Commune de Salazie - conseil municipal du 22 juillet 2025 = Affaire n°2025-CM/080

IL EST EXPOSE AU CONSEIL MUNICIPAL :

L'Etablissement Public Foncier de La Réunion (EPFR) a porté & la connaissance de la Ville que les
parcelles référencées au cadastre AL 543 et AL 544 d’une surface respective de 5 782 m2 et 5 125 m2,
situées a Mare a Citron étaient en vente.

Ces terrains qui font partis du Plan d’Action Fonciére (PAF) réalisée par |'établissement public pour le
compte de la commune sont au Plan de Prévention des Risques naturels en zone d'aléa faible
mouvements de terrain combiné a un aléa nul inondation.

Au Plan Local d'urbanisme ces mémes parcelles sont en zone a urbaniser (AUb). Ces terrains sont
également partiellement grevés par les emplacements réservés n® 24 (création de voirie), 25 (création
de voirie) et 26 (opération mixte comportant des logements aidés et équipement).

Ainsi, aprés négociations, I'EPF Réunion a obtenu un accord des vendeurs pour que l'acquisition se
fasse au prix de 550 000 €. Les modalités de portage qui figurent dans la convention opérationnelle
d'acquisition fonciére n® 21 25 01, qui est annexée a la présente délibération, sont fixées a 15 ans avec
un différé de réglement de 4 ans.

LE CONSEIL MUNICIPAL :

Vu le CGCT,

Vu l'article L.2122-21 du CGCT,

Vu l'arrété du 5 décembre 2016 relatif aux opérations d'acquisitions et de prises en location
immobiliéres poursuivies par les collectivités publiques et divers organismes,

Vu la convention opérationnelle d’acquisition fonciére et de portage n°® 21 25 01.

DECIDE :

Aprés avoir délibéré, a 'unanimité (21 voix pour) :

ARTICLE 1 :
o D'autoriser I'EPF Réunion a acquérir les parcelles AL 543 et AL 544 situées a Mare a
Citron au prix de 550 000 € pour le compte de la commune.

ARTICLE 2 :

o D'autoriser Madame le Maire ou I'Adjoint délégué a signer la convention
opérationnelle d’acquisition fonciere n°® 21 25 01 entre la Commune et
I’Etablissement Public Foncier de La Réunion (EPFR) ainsi que tous les documents
afférents a cette affaire.

La présente délibération peut faire l'objet d'un recours dans un délai de deux mois devant le
tribunal administratif de Saint-Denis a compter de sa publication et sa réception par les services du contréle de
légalité.

Ont signé au registre des délibérations :
Pour copie conforme,

Le secrétaire de séance, Le Maire,
Vincent AB Sidoleine PAP/

Page 2 sur 2




Accusé de réception en préfecture
974-219740214-20250722-DCM-2025-080-DE
Date de télétransmission : 28/07/2025

Date de réception préfecture : 28/07/2025




Au co

eur de [le, ra

epf

C
O
M [
M
U
N
E

SALAZIE

CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACQUISITION FONCIERE ET DE PORTAGE

N°21 25 01

CONCLUE ENTRE :

e LA COMMUNE DE SALAZIE
e L'EPF Réunion

Objet : acquisition et portage du bien cadastré AL 543 - 544
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PRE ULE

L'EPF Réunion a été créé en vue de la réalisation de toutes acqguisitions fonciéres et immobiliéres,
pour le compte de ses membres ou de toute personne publique, en vue de la constitution de
réserves fohcigres ou de la réalisation d'actions ou d'opérations d'aménagement.

Les activités de FEPF Réunion s'exercent dans le cadre d'un Programme Pluriannuel d'intervention
Fonciéres (P.P.I.F} réalisé par trarnches annuelles.

Les actions ou opérations ont pour objet .

de mettre en ceuvre un projet urbain,

de mettre en oeuvre une politique locale de I'habitat,

d’'organiser le maintien, I'extension ou I'accueil des activités economlques
de favoriser le développement des I0|sws et du tourlsme s
de réaliser des équipements collectifs, -
de lutter contre l'insalubrité,

de permettre le renouvellement urbain,
de lutter contre I'étalement urbain et la Iim|tation de Iartnf‘ma!;satlon des sols y compris par des
actions ou des opérations de renaturation . :

de contribuer aux développement des politiues de protect;on contre Ies risques technologigques et
naturels et d'adaptation des terrltowes au recuil du trait de cote

de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrlmome batl ou non batl el les espaces naturels.

A la demande de colIectiVité's___E_oc:aIes, l'Ei?F Réunion p'éu't_ étre déiégétaire du droit de préemption
sur tout ou partie de la commune et mettre en Qeuvre ia'procédure_rdﬁ.'éxpropriation.

Aucune operatlon de IEPF Reunlon ne peut é&tre reahsee sans Favis favorable de [a commune
concernée, sauf dans le cadre de Iexerace du droit de préemption, en application du deuxiéme
alinéa de Iarticle L 210-1, s mscrlt dans ie cadre de conventions passées avec le representant de
FEtat dans le departement ' '
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Cecl exposé,
| est conclu le S trat entre
» La Commune de Salazie représentée par son Maire, Madame ... . habilitée a |a
sighature de la présente convention par délibération du Conseil Municipal en date
Al Ci-apres dénommee « la Commune »,

D'une part,

» L'Etablissement Public Foncier de la Réunion, représenté par sa Directrice Généraleg,
Madame Christine PARAME, habilitée & la smgnature de la présente convention par
délibération n° ... du conseil dadministration du ....:.. . ci-aprés dénommée « 'EPF
Réunion», dont le siége est situé 7, rue André LARDY, La Mare 97438 SAINTE-MARIE

D'autre part,

Article 1 : Objet

La présente convention a pour objet de définir les condltlons dacqwsxt:on de portage et de
rétrocession par I'EPF Réunion, pour le compte de la Commune de Ilmmeuble situé sur son
territoire, ci-aprés désigné . ' ' '

» Lieu-dit: Mare & Citrons

Contenance
Section | Numéro Adresse du bien cadastrale ou emprise
- . & acquérir
AL | 543 | Mare 3 Citrons * 7 5782m?
AL | 544 .. Mare & Citrons 5 125 m?
e TOTAL 10 907 m?

. Zonagé"éq'b.lﬁ.u. apprc')Lj\?_é" AUb |

e Situation au(x) -ﬁP_R(s) : saﬁs;objet

+  Servitudes publiqueés “:éd:*';on‘\}entionnelles

O Servitude Monuuﬁéﬁ"‘g_s Historiques : Périmétre du Domaine de Mare & Citrons
(1 Emplacement réservé’ -
* ERN"24et25 eh’\placements réservés aux veies publiques
»  ER n°26 emplacement réservé logement social/mixité sociale
Ol Servitude Département/irrigation : sans objet
O Servitude conventionnelle : terrain traversé par une ligne EDF HTA

s Nature du bien : terrain non béati

e Etat d'occupation : réputé libre de toute location ou occupation.
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rticle 2 ¢ rée du portage

L'EPF Réunion s'engage & maintenir dans son patrimoine limmeuble désigné a l'article 1, durant
une périoce de quinze (15) années et ce, a dater de seh acquisition.

L'EPF Réunion s'engage, au plus tard au terme de cette période, a retrocéder ledit immeuble & la
Commune et cette derniére s'engage a l'acquérir au plus tard quinze (15) années aprés la date
d'acquisition par I'EPF Réunion dans les conditions prévues a l'annexe 1 de la présente convention.

La Communhe pourra, par délibération de son conseil municipal et conformément aux lols et
réglements en la matiére, demander a I'EPF Réunion que la cession se réalise, dans les mémes
conditions, méme aprés plusieurs années de portage, au profit des personnes désignées a l'article
intitulé « Cession & un repreneur désigné par la Communes. = -

La Commune reste toutefois responsable des engagements quelle a sbu5crits et devra effectuer les
rachats en cas de défaillance du repreneur qu ‘elle aura. de5|gne etant premse que la defalllance du

repreneur sentend :
» de la mise en liquidation judiciaire de ce demler
> dun accord entre la commune et |edit repreneur
¥ du retrait unilatéral de la qualité de repreneur par la commune.

Le délai maximum de rachat devra étre tmperatwement respecte toutefcus il sera possible pour la
Commune ou son repreneur de demander la cession ant:mpee du bien, laquelle devra intervenir
dans les conditions des presentes :

Il est ici précisé que le DIFFERE DE PAIEMENT entre Ia date dacq'uisition par I'EPF REUNION et la
premiére échéance facturee a Ia Commune’ ou son repreneur sera dé q‘uatre {4} ans,

Article 3 : D?sidhati’on dfﬁjn repreﬁépr_ par la Commune.

La Commune peut demander a I EPF Reunlon gue la cession se réalise, dans les mémes conditions,
méme aprés plu5|eurs annees de. portage au profit d'un tiers, dénommeé le repreneur, aux conditions
suivantes :

»  Le tiers désigné deit obligatoirement é&tre un EPCI une autre personne publique, une
société d'économie mixte, un bailleur social, un OFS.

¥ La désignation du tiers doi'tlfintervenir conformément aux lois et réglements en la matiére
dans le cadre de . concession daménagement type ZAC RHI, vente avec cahier des
charges ou clauses formalisant I'engagement de réaliser Fopération inscrite dans la
convention opérationnelle.

» La désignation du tiers doit faire I'objet d’'une délibération de la Commune et recevoir
laccord du conseil d'administration de I'EPF Réunion.

» Le tiers désigné doit étre cosignataire de la convention opérationnelle.
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» Le tiers désigné doit réaliser lui-méme les actions ou opérations d'aménagement
concernées.

Le repreneur est subrogé dans tous les droits et obligations de la Commune contenues aux
présentes.

Article 4 : Prix de vente de I'im edl une ou as eneur

Le prix de vente de limmeuble & figurer dans Facte authentique lors de sa cession par 'EPF Réunion
4 la Commune ou & soh repreneur, s'entend du prix d'achat HT de [Tmmeuble, déterminé au vu de
l'avis des domalnes et acquitté par 'EPF Réunion lors de son acqulsmon atiquel il conviendra
d'appliguer le régime de TVA en vigueur. '

Dans le cas ol le prix acquitté par I'EPF Réunion lors de son. acqu|S|taon mentlonne une TVA qui ne
peut &tre déduite, du fait de 'engagement par la collectnnte ou son repreneur d'utiliser I'immeuble
pendant toute la durée de portage pour une opération rgo_n soumise 3 TVA (occ:j_ pation a titre gratuit,
bail d’habitation..), le prix de vente de immeuble s'eh’iéﬁd du prlx.TTC acquitté par. 'I_'E'PF Réunton
lors de son acquisition, auguel il conviendra d' apphquer la T_VA surla marge ou sur le prix total selon
les dispositions fiscales en vigueur au moment de’ Ia revente : .

Si en cours de portage, la Commdné_'t’)u son"frreprenéi.iff_'..utilise le Bien pour une utilisation non
soumise 4 TVA, I'EPF Réunion rembouirsera au Trésor la TVA déduite & I'acquisition. La Commune ou
son repreneur s'engage a rembourser Iad|te TVA hon deducﬂble a I'EPF Réunion dans un <élai de
deux mois de la date de Facturatnon : ' :

Remargues:
L]
a TVA sera;calculée sur le prix total sl l'acquisition avait ouvert droit a

deduction ou sur la marge egale zéro sil N’y a pas eu de déduction lors de F'acquisition
initiale, ~

«  Sile terrain ne constitue pas un terrain & batir au sens de la loi, ou sl s'agit d'un immeuble
achevé depuls moins-de-cing ans, la TVA sera calculée sur le prix total.

Article 5 : Co(it de revient 3 la Commune ou son repreneur

Le colt de revient pour la Commune ou son repreneur est constitué par le prix de vente de
limmeuble par ITEPF Réuniocn & la Commune ou a son repreneur, prévy ci-dessus, deduction faite
des minorations éventuellement percues par FEPF Réunion au titre dudit immeuble, augmenté des
frals de portage (A), des frais d'acquisition, de gestion de 'EPF Réunion (B) et diminué, le cas échéant,
des produits de gestion du bien (C) ainsi que des subventions de I'EPF Reunion (D).
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A - Frais de portage

Des frais de portage sont dus par la Commune au son repreneur entre |a date d'acquisition du bien
par 'EPF Réunion et la date de réglement définitif du prix de vente.

Ces frais sont calculés sur le montant constitué par le prix de vente par 'EPF Réunion & la Commune
ou & son repreneut, déduction faite des minorations éventuelles percues par 'EPF Réunion pour le
compte du bénéficiaire au titre dudit immeuble,

Ce taux de portage fixé & 0,75% HT/an sapplique au capital restant d{i déduction faite des
minorations éventuelles percues par 'EPF Réunion au titre dudit immeuble.

Les acquisitions c'un montant inférieur & 2 000 € HT, sont exonerées de 'ensemble des frais.

En cas de cession anticipée, partielle ou globale, les frais de portage dela 'partie cédée, au profit de
la commune ou de son repreneur seront dus pour une année entiére de portage si cette cession
(date de signature de l'acte) intervient au-deld des. s:x premrers ‘mois de la date -anniversaire
d'acquisition et ne seront pas dus si cette cession (date’ de 5|gnature de Facte) intervient en deca
des six premiers mois. Ces maodalités seront prer:lsees dans’ une annexe financiére modificative, qui
pourra étre signée sans nouvelle dellberatlon des partles '

Modalités de réglement des échéaﬁ¢éé '

Le remboursement du prix de vente ap'rés déduction des subvéntions eventuelles percues par I'EPF
Réunjon ainsi que celui des frats de portage mterwendra dans les condltlons déterminées a 'annexe
1 & la présente conventioh. = = - Lo

Il est précisé qu'a’la: demande de 'Ia Commune ou de son repreneur un différé de un a quatre ans 3
compter de |a date o acquisition du n par FEPF Réunion, peut étre accordé par ce demier, avant
le remboursement de la prémiére echeance par la Commune ou son repreneur.

Pendant la du rée'du PRIF 2024/2?)23, ce différé pourra étre porté & 5 ans pour toutes les acquisitions

situées dans les périnﬁ"étf_es_ ORT des communes labellisées Petites Villes de Demain (PVD).

Toutefois le réglement intégfail-'d_esréléments constitutifs du colt de revient visé plus haut devra étre
effectué par la Commune ou son repreneur, au plus tard au jour de la revente de l'immeuble, objet
des présentes, par I'EPF Réunion & ces derniers,

Durée de Différé de
portage palement
1-15 ans 1-4 ans 1 0,759 HT sur le capital restant di

taux de portage

(*} Jusqu'a B ans dans les parimeétres ORT des communes labeilisées Petlte Ville de Demain (PVD)

Un bilan financier sera réalisé annuellement.
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B -frais d'acquisition et de gestion.
a.-Principes ;

Tous frais d’acquisition et de gestion engagés par 'EPF Réunion au titre du bien, devront faire l'objet
d'un remboursement par la Commune ou son repreneur a I'EPF Réunion. Il s'agit notamment :

# des frais divers d'acquisition (frais de notaires, procédure, divers})

% des indemnités de toutes natures versées aux propriétaires, locataires ou ayants-droit, sur la
base soit de I'avis des Domaines, soit d'un rapport d'expert qualifié, soit d'une fixation par
voie judiciaire ; '

% des honoraires d'expertise, d'avocats ;

% de toute condamnation prononcée a l'encontre de I EPF REUNION en sa gualité de
propriétaire et/ou de gestionnaire du bien ; '

% des impodts et taxes:

4 du montant des travaux de depollut:on de demohtlon d entretlen et de c:onservatlon des

hiens: - : g .
% de la prime dassurance souscrite par IEPF Reunlon en quallte de propnetawe non

occupant: L ol
% du remboursement de la pame del |ndemnxte restant £ [a charge de I'EPF Réunion en cas

de sinistre (Franchise)

Pour les terrains acquis depuis 2019 et pendant la. duree du PPIF 2024/2028 (délibérations du
Consell d’administration du 02 avr:l 2024 mesure # 1) '

» |EPF F?eumon prend en charge SUr ses fonds propres Ia totalité des frais notariés |ors
de iacqu|5|t:on des terrains. Les frals'notanes de revente restent & la charge de
Iacquereur :

¥ ‘I’EPF Réunio'h prend’en'charge sur ses fonds propres les frais de géomeétre pour les
'-dlwsmns parcella:res et en cas de nécessité, les frais de bornage contradictoire.

Pour les terrams en stock et ceux acquis pendant la durée du PPIF 2024/2028 mesure # 2A,

Participation de IEPF Reunlon en faveur des prestations d'études de capacité ou faisabilité,
études pré- operat!onnelles experttses agricoles ou immobiliéres

Sur décision de la Directrice'oéhérale, I'EPF Réunion pourra prendre & sa charge tout ou partie
des études nécessaires & [’acquﬂié’iiion d'un bien ou & sa rétrocession a la Collectivité ou son
repreneur, en vue de la réalisation d'un projet d'intérét général et ce, dans la limite d'un montant
de 30 000 euros par opération ; au-deld, un dossier sera présenté en conseil d'administration
pour la validation et la prise en charge de ces études par 'EPF Réunion.
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Pour les terrains en stock et ceux acquis pendant la durée du PPIF 2024/2028 mesure # 2B,
{EPF Réunlon peut prendre 3 sa charge les opérations, notammen,

» de préparation du foncier {diagnostics, dépellution des sols, démolition des batis
existants, cléture),

» de dépollution des batis (diagnostics, déplombage, désamiantage),
¥ de sécurisation des batis {condamnation des portes et fenétres, cléture) et

» de désartificialisation des sols (diagnostics état du sol, préparation du sol en vue de
sa renaturation),

dans la limite d'un montant de 100 000 € par opératiqn d'_'a_ménagement ou de 300 000
€ sur décision du Conseil d’Administration pour les opératio’ihs_de plus grande envergure,

[l est précisé que la décision de prise en ch’a'rgé des tfa\ké'ux reléve du pouvoir
discrétionnaire de 'EPF Réunion et que Ies travaux, pour atre ehgibles ‘devront étre
comrandés et réalisés sous le contrdle de 'EPF Reunlon En cas de reste a charge, ce
dernier sera remboursé dans les conditions actuelles de Ia convenmon de portage
(immeédiatement ou en fin de portage). - ' :

En cas de non-respect total ou parti_elfpér la 'qu!ectivité ou son repl"eneur'dé"son engagement relatif
3 la mise en ceuvre d'un projet d'intérét général conforme a l'article L300-1 du code de 'urbanisme,
pendant la période de portage ou éprés la revente du bien a la Collectivité ou son repreneur, ce
dernier s'engage a reverser i:)éftie’lieméht au prorata de la surface non affectée a un projet d'intérét
général ou en totalité les frais: ‘pris en charge et reglés par I'EPF Reumon dans e cadre des mesures
générales (mesures #1/#2A/ #28) :

Les travaux d"arﬁ _‘ioratioﬁh -"éf: fentréfién (ravaux de gros ceuvre et de second ceuvre) et de mise aux
normes des batls (electr:mte alarme mcendle accessibilité, sécurisation piscine) ne sont pas pris en
charge par I EPF- Reumon Toutefms en cas d'acquisition de biens batis déjd occupés par des tiers,
I'EPF Réunion eh sa qua[lte de gestlonnalre du bien, réalisera les travaux rendus obligatoires par la
lol pour garantlr Ioccupant Ces. fravaux seront remboursés par la collectivité ou son repreneur a
l'exception des frais de depo[lutlon

b= Modaliigs de rernboursement

Principe :
Tout paiement devra intervenir dans un délal de deux mois de la date de facturation par I'EPF
Réunion. A défaut de paiement dans ce délai, un intérét moratoire égal au taux de l'intéret légal
sera appliqué.

Il pourra étre falt application des articles L 1612-15 et L. 1612-16 du code général des collectivités
territoriales.
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Exception ;
Concernant le rembourserment des émoluments de négociation, des indemnités de toutes natures
versées aux proptiétaires, locataires ou ayants-droit ainsi que du reste & charge du montant des
travaux de dépollution, démolition, sécurisation et de conservation du bien, leur réglement intégral
pourra, & la demande de la Commune ou de son repreneur, étre effectué par ces derniers, au plus
tard au jour de la revente de I'immeuble.

Les modalités de remboursement desdites sommes seront notifiées par 'EPF Réunion a la
Commune ou son repreneur,

C -~ Produits de gestion du bien
Les produits de gestion du bien s'entendent de tous les revenus réellement percus par FEPF Réunion
provenant de la location ou de la mise a disposition de l'immeuble oU"d’une partie de celui-ci tels
que loyers, redevances etc.., entre la date dach|5|t|on dur blen par IEPF Reumon et la date de
cession & la Commune ou son repreneur, - : t i

Ces produits de gestion viendront en déduction du coQt de revient visé ci-dessus et feront fobjet,
d'un reversement par I'EPF Réunicn a la Commune .ou 3 son repreneur a Ia date de réglement
deéfinitif du prix de vente par cette dernlere ou a son repreneur :

D- Mesm_q@_@.mﬂga_%m %

Si limmeuble, objet des presentes est eligible a une mesure de bonification de I'EPF Réunion, il
pourrait bénéficier de su bventlons de EPF Réunion, Iesquelles seront actees par avenant modificatif
ainsi gue dans une conventi de ﬁnancement ' :

La convention de__]f"nancement,‘_"'__gamsera Ies modahtes dattrlbut|on et de versement de la

subvention de I EPF Reumon ala Collectlvute ouU 50N repreneur .

Article 6 : Dest‘i‘hé'fipn de limmieuble

La réserve fonciére, objet de'la presente convention devra impérativement répondre & un motif
d'intérét général au sens de Iart:cl L300-1 du Code de 'Urbanisme.

Les priorités de I'EPF Réunion*déﬁnies dans son PPIF se justifient noctamment par la réalisation
d'opérations d’'aménagement ayaﬁt_f:pjo:gr objets :

o de mettre en ceuvre une politigue locale de Fhabitat comprenant & minima une proportion
de 60 % de logeiments aldés,

o de réaliser des équipements collectifs,

o dorganiser laccueil de zones d'activités économiques et touristiques communales ou
intercommunales.
Permettre la résilience urpaine en sinscrivant dans l'objectif ZAN,
Présetver le patrimoine architectural.
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Au jour de la signature de la présente convention, la destination prévue par la Commune, arrétée
aprés concertation entre les différentes parties, est la suivante :

RESERVE FONCIERE
en vue d’une opération d’aménagement

A cette fin, la Commune ou son repreneur s'engage, au plus tard quatre mois avant la cession du
bien par IEPF Réunion (cession anticipée ou a lissue de la période de portage). a justifier par tous
moyens (permis d'ameénager ou de construire, inscription en programmation au CDH, cahier des
charges de l'opérateur.....). 8 'EPF Réunion, de la réalité du projet d'intérét général convenu ci-
dessus.

Si la Commune ou son repreneur n'est pas en mesure de justifier de la réalité de ['operation
conformément & la destination prévue et dans les conditions visées ci-dessus, il est possible pour la
Commune ou son repreneur de demander une modification de la durée de portage.

La Commune s'engage, si nécessaire, a prendre toutes dispositions utiles pour modifier ou réviser
son Plan Local d'Urbanisme afin de permettre une utilisation du terrain mentionné a larticle 1,
conforme aux régles d'urbanisme qu'il définit et a sa destination telle que prévue ci-dessus.

Cette mise en concordance devra étre réalisée, au plus tard a la date de l'acte de cession du bien
par I'EPF Réunion a la commune ou a son repreneur, qui s'engage a racheter le bien en l'état.

Si la Commune souhaite changer la destination du bien, objet des présentes, elle s'engage, au

préalable, & en faire la demande écrite a 'EPF Réunion pour approbation de son Conseil
d’administration. en justifiant d'une nouvelle destination conforme & larticle L300-1 du code de

lurbanisme.

Les obligations, nées de cette acquisition par 'EPF Réunion, sont transférées de plein droit, au
repreneur qui accepte, par la présente, de les prendre & son compte.

Les actions ou opérations d'aménagement engagées par la Commune ou son repreneur devront
étre réalisées en cohérence avec les principes fondamentaux du développement durable.

Consacrée en 2018 par le Plan Biodiversité, puis en 2020 par la Convention citoyenne sur le climat,
La démarche ZAN (Zéro Artificialisation Nette) consiste a réduire au maximum l'extension des villes
en limitant les constructions sur des espaces naturels ou agricoles et en compensant |'urbanisation
par une plus grande place accordée a la nature dans la ville. Zéro Artificialisation Nette (ZAN) est un
objectif fixé pour 2050. Il demande aux territoires, communes, départements, régions de réduire de
50 % le rythme dartificialisation et de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers
d'ici 2030 par rapport a la consommation mesurée entre 2011 et 2020. Si le bien, objet des présentes,
était impacté par la démarche Zéro Artificialisation Nette et sa valeur fortement diminuée, la
Commune ou son repreneur le reconnait et 'accepte et s'engage a payer le prix indiqué aux
présentes quel que soit le zonage dans lequel sera classé le bien lors de sa revente a la
collectivité ou son repreneur.
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Article 7 : Revente des hiens. par.la.Commung

La Commune s'engage aprés le rachat des biens & 'EPF Réunion a respecter la destination prevue 3
la convention opérationnelie.

Dans ce cadre, la Commune avant toute revente & un tiers, autres que ceux mentionnés a l'article
« Cession & un repreneur désigné par la Commune » des présentes, d'un terrain préalablement
porté par I'EPF Réunion doit justifier auprés du Conseil d-administration de I'Etablissement des
points suivants :

» la destination du bien est conforme a celle mentionnée dans |a convention

» Justifier dune délibération du Conseil Municipal précisarit Iintérét général de la cession &
un tiers par la réalisation d’'un cahier des charges (objecfif 3 ét’teindre et sanctions) auguel le
tlers devra se soumettre et approuvant le cho:x du tlers retenu conformement aux lois et
régiements en la matiére. = : :

A l'exception des concessions o’ amenagement Encas de revente par Ia Coliectiv:te ou s0N repreneur
de tout ou partie des surfaces acquises aupres de IEPF Reumon dans un délai de dix ans aprés |3
cession du bien, la Collectivité ou son repreneur’ soblige au. versement d'un complément de prix
égal & 50 % de la différence entre le prix auquei |nterV|ent a revente et Ie ptix hors subventions
auquel il I'a acquis auprés de 'EPF Réunion. : :

Article 8 ;: Gestion des biens 3.

Les biens acquis dans le cadre du present contrat seront mis a ia dlsposiuon de la Commune ou
de son repreneur des leur prise de possessmn par I EPF Réunlon

En cas de demgnat:on du repreneur daras la convenhon initiale, les biens acquis seront mis a sa
r prise de possess:on par I'EPF Reunion,

Encas de désigna'ti(jn du repreneg_k en cours de portage, les biens acquis seront mis & sa disposition
dés la signature de l'avenant le désighant en qualité de repreneur.

La Commune ou son repreneur sengage 4 assurer l'entretien des immeubles ainsi que leur
gardiennage éventuel afin que. § EPF Réunion ne soit pas inquiété a ce sujet.

Pendant toute la durée de la mise é} disposition, la Commune ou son repreneur s'engage a effectuer
sur le terrain une information, sous forme de panneau ou il est notifié que ce bien a été achete gréce
aux financements de 'EPF Réunion,

La Commune ou son repreneur sera subrogée dans tous les droits et obligations du propriétaire, en
lieu et place de 'EPF Réunion.et notamment dans le réglement de tous les problémes et litiges
pouvant survenir pendant la durée de détention de limmeuble.

Accusé de réception en préfecture

Convention opérationnelle 21 25 01 - Cormmune /EPFR - Foncier cad. AL 543 - 544 974-219740214-20250722-DCM-2025-080-DE

Date de télétransmission : 28/07/2025
Date de réception préfecture : 28/07/2025




Page 12/ 16

La mise & disposition des biens est accordée a dater de la notification faite par FEPF Réunion au
reprenaur de l'achat du bien et ce, jusqu’a la date de la revente,

Les taxes afférentes a l'occupation d'un bien bati sont & la charge de la Commune ou de son
repreneur

La Commune ol soh repreneur se garantira pour son propre compte en qualité d'occupant, auprés
d'une compaghnie d'assurance notoirement solvable et pour un capital suffisant :

v Les dommages causés aux biens objets de [a présente convention a la suite de [a survenance
de l'un ou plusieurs des événements suivants : incendie, foudre, explosion, dégats des eaux,
attentats, tempétes, ouragans, cyclones (en cas d'existence d'e_:surface batie) et catastiophes
naturelles ; ' ‘

v Les conséquences pécuniaires de la responsablllte pouvant incomber tant a la Commune ou
& son repreneur qu'a ['EPF Reumon du fait de la survenance de ces memes événements, &
l'égard des voisins, des occupants a quelque t|tre que ce 50|t des tiers et de quicongue en
général.

Cette derniére garantie devra s'appliquer au recours da non seuleme’ht’ aux dégats matériels
mais encore a la part de oner et ala pnvat[on de jouissance que pourralt subir les victimes
du sinistre.

Par ailleurs

v Lattestation de la police d'assurance souscnte en respect des présentes dispositions devra
étre not|flee a l EPF Reunlon au plus tard iejour de lacquisition dudit bien par 'EPF Réunion;

v Toute sUs'Hension bd"’éductfe’n'de garantie, toute annulation, concernant la pelice souscrite
en respect des presentes d|5p05|t|ons devra étre notifiée 3 'EPF Réunion sous préavis d'un
mois par courrier RAR. ; :

Toute resnllatlon ou modlﬁcatlon de garantie susceptible d'affecter les intéréts de 'EPF Reunion

+,

ne sera effectuee sans ‘I -autonsatlom expresse de cette derniére ;

v UEPF Réunion devia étre"ihf_'or_mé de tout sinistre en rapport avec les biens concédés ;

v L'EPF Réunion sera avisé par la compagnie dassurance de tout défaut de réglement des
primes relatives au contrat,
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Article 9 : Mise & disposition des biens t la durée de portage

De maniére exceptionnelle et uniquement aprés accord écrit de I'EPF reunion, il est possible de
mettre & disposition le bien, objet de la convention, dans les conditions sulvantes :

Si la Commune ou son repreneur souhaite occuper le bien objet des présentes, il s'engage, au
préalable, & en faire la demande écrite & 'EPF Réunion:

- En précisant Futilisation effective que le repreneur scuhaite attribuer au bien objet
des présentes,

- En s'engageant a ce que le bien, objet des presentes respecte les normes de
sécurité en la matiére,

Si la Commune ou son repreneur souhalte que 'EPF Réunion m’étte-é"disposition le bien, objet des
présentes, & un tiers désigné par ui, il sengage au preaiable a en faire’ Ia demande ecrite & I'EPF
Réunion : : _ .

- En précisant l'utilisation effective que Ie tlers demgné par le repreneur souhaite
attribuer au bien objet des presentes '

- En précisant la durée de mise a dlsp05|t|on du bien, cettg’ derntere ne pouvant en
aucun cas exceéder, Ia duree de la convent|on operatlonnelle d'acquisition,

- Enjustifiant que le b:en objet des presentes respecte les normes de sécurité en
la matlere

Il est précisé que la mise & dlSpOSItIOh a un tiers en cours de portage he- peut sappliquer notamment
a des activités commercraies_‘rtlsanales ou professmnnelles

En cas de prise. en charge par l EPF Reunlon des travaux nécessaires 3 la conservation du bien ou
. ement au rapport du bureau de contrdle, le colt des travaux ainsi

de mise aux normes confor
réalisés sera rembourse par la: Commune_-ou son repreneur dans les conditions de l'article 6 des

preésentes,

ble n pourra étre changée, méme proviscirement, ni réalisée toute
ord préalabie de 'EPF Réunion,

La destination de limm
nouvelle construction, sans ['ac

La mise & disposition du bien & Ui tiers ne pourra intervenir quapres la signature d’'une convention
d'occupation & titre précaire entre 'EPFE Réunion et le tiers désigné (4 titre onéreux ou gratuit)

Article 10 : Autorisation de l'article de |'article R423-1 du code de 'urbanisme

Conformément 3 |'article R423-1 du code de I'urbanisme, 'EPF Réunion donne 'autorisation a la
Commune ou son repreneur dés la notification de l'acquisition de déposer toute demande de
permis de construire/d'aménagement en vue de la réalisation du projet d'intérét général.
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Article 11 : Abandon d'acguisition par la Communeg ou son repreneur

Si la Commune ou son repreneur décidait de renoncer & l'intervention fonciére objet de la présente
cohvention, et ce, unigquement avant gue I'EPF Reéunion n'ait procédé & des acquisitions, la
collactivité ou son repreneur serait tenue, dans tous les cas de figure, de rembourser a 'EPF Réunion
les frais engagés par ce dernier pour parvenir a la maitrise fonciére :

% Silacdécision d'abandon résulte d'un événement indépendant de la volonté de la Commune
ou de son repreneur, seuls les débours extérieurs seront réclamés.

# En revanche, si cette décision résulte d'un choeix d'opportunité de la Commune ou de son
repreneut, cette derniére sera, en outre, tenue d'indemhiSe[ I'-EP_F Réunion forfaitairement de
ses dépenses de fonctionnement selen fe baréme suivahfé'pb'liqué par tranches de prix des
immeubles sur [a base de 'avis des Domaines, dont I'acquisitiQn_était projetée :

« jusqua 150 000 € HT S 1B0%HT

« de 150 000 € & 300 000 € HT L 100%HT
o audela de 300 000 € HT P 075 %HT

Cette dernigre disposition sera également appliquée 3 la Com#nune ou son repreneur qui, par choix,
ne donnera pas & 'EPF Réunion les moyens de pe‘i'r\?enir a'la-mattrise fohc“iére et notamment au
travers des prérogatives de puissance publicque que sont Iexerc:lce o un droat de préemption ou la
mise en ceuvre d'une procédure d' exproprlatmn pour cause d utilité pubhque

Article 12 : Suspension des lnterventlons ge EPF Reunlon

L'EPF Réunion peut suspendre toute acqu15|tlon dés lors gu'une des obltgatlons précédemment
gnoncees est m_{eccn_m.ge_et cela, jusqu'au complet ag:c__:om pl[ssement désdites obligations,

Article 13 : Cont ble de la Cch*i'm_une ou de son repreneur

L'EPF Reunion devra Justn’ier aupres de la Commune ou de son repreneur, de tous les frais engagés
a ce titre.

Pendant la durée de la présehte_'_cqnvention, ta Commune ou son repreneur pourra, a tout moment
demander & 'EPF Réunion tout élément relatif a l'acquisition de Fimmeuble en cours.

Article 14 ; Litiges et contentieux

Les litiges éventuels relatifs & 'application de la présente convention seront portés devant la
jutidiction du ressort du siege de 'EPF Reunion.
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Article 15 : Entrée en vigueur

La présente convention prend effet 3 |a date de signature par les parties et aprés sa transmission au
Contrdle de Légalité.

Article 16 ; Durée io

La durée de la présente convention est illimitée, il pourra cependant y &étre mis fin & la demande de
l'une des deux parties dés lors gu'un accord sera intervenu entre les sighataires pour assurer la
liquidation des engagements en cours.

Fait a .,
17 J— S
La Commune de Salazie . 'LEP.F.Réunion
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ANNEXE 1
21 2501 - AL 543-544

MODALITES DE PORTAGE PAR L'EPF REUNION
» Durée de portage souhaitée 15 ans
» Différé de réglement souhaité 4 ans
(Entre date d'achat par 'EPFR et le premier réglement par le repreneur)
» Nombre d'échéances calculées 12
REMBOURSEMENT DU CAPITAL PAR ECHEANCES |
» Prix d'achat HT du terrain par I'E.P.F.R.
(8tabli au vu de l'évaluation domaniale) ’7 550 000.00 € |
» Déductions éventuelles (minorations fonciéres)
» Décomposition du capital 8 amortir par échéances
» Capital a amortir = prix d'achat HT dans l'acte => 550 000.00 €
550 000.00 € HT TVA immo. TTC
12 échéances = CAPITAL PAR ECHEANCE : 45 83333 € 45 83333 € /an
TOTAL SUR 12 ECHEANCES : 550 000.00 € 550 000.00 €
r FRAIS DE PORTAGE (intéréts financiers)
A) Frais de portage a 0.75%
« Total des frais financiers calculés sur la durée du portage 3918750 € HT (cftab. amort)
3918750 € ~ HT TVA 8.50% TTC
12 échéances B Frais financiers par échéance 326563 € 27758 € 354321 € /an
ECHEANCE ANNUELLE = 49 098,96 € 27758 € 49 37654 € [an
(x 12 échéances )
HT TVA TTC
PM : Somme des échéances annuelles sur 'ensemble du portage 58918750 € 333096 € 592 51846 €
AUTRES FRAIS DE PORTAGE / PRODUITS DE GESTION, SUBVENTIONS
B) Frais d'acquisition, de gestion et colts d'intervention
HT TVA TTC
ap g . ; PM : suppression du colt
*Colt dintervention de FEPFR dintervention afc CA 26/02/2015
s % oo 2 cf. modalités prévues a l'article [ Codt de revient a la
= Frais d'acquisition et de gestion : ) .
Commune ou son repreneur ). de la convention
C) Produits de gestion du bien (le cas échéant)
Subventions in enant a |a rétrocessi u bien
HT TVA TTC
» CoQt de revient final cumulé (CR + FF - minorations) 589 18750 € 333096 € 592 518.46 €
La Commune de Salazie L'EPF Réunion
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EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques
Direction régionale des Finances Publiques de la Réunion
Pdle d'évaluation domaniale de la Réunion

7 Avenue André Malraux
97 705 SAINT DENIS MESSAG CEDX 9

Courriel : drfip974.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Nathalie FESTIN-PAYET
Courriel : nathalie.festin@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 0692 05 47 10

Réf DS: 23572378
Réf OSE : 2025-97421-27541

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 26/05/2025

Le Directeur régional des Finances publiques de
la Réunion

EPFR

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I'évalvation du Domaine, élaborée avec I'’Association des Maires de France, est disponible

i

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelles cadastrées AL 543 - 544
Adresse du bien : Mare a Citrons - Salazie
Valeur : 754 000 €, assortie d’'une marge d’'appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT

affaire suivie par : M. David MARIANNE

2 - DATES
de consultation : 09/04/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: Néant
le cas échéant, de visite de l'immeuble : Par le consultant le
23/04/2025
du dossier complet : 10572025
3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L/AVIS DU DOMAINE -
3.1. Nature de l'opération
Cession : 1
Acquisition : amiable
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []
Prise a bail : |
Autre opération :
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

Projet de cession de la parcelle communale
Prix demandé par le propriétaire : 605 500 €
4-DESCRIPTIONDUBIEN

4.1. Sitvation générale

Parcelle située dans une zone résidentielle dans le quartier de Mare a Citrons.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine Accusé de réception en préfecture
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4.2. Situation particuliere - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Réseaux présents

4.3. Références cadastrales

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

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Emprise a évaluer
AL 543 5782 m?

Salazie Mare a citrons Terrain a urbaniser
AL 544 5125 m?
TOTAL 10 907 m?

4.4, Descriptif

Parcelles de terrains nus, a urbaniser, formant une unité fonciére d'une superficie totale de 10
907 m?

L'unité fonciere est accessible par de la voirie sur AL 544,

Il s'agit d'un terrain en nature de friche situé dans un secteur sous équipé qui est destiné a
recevoir des opérations d'aménagement dans le cadre du projet de territoire de la commune
de Salazie. Le terrain est grevé par un emplacement réservé n°24 destiné a I'aménagement de
voies publiques et un emplacement réservé n°26 destiné a la construction de logements en
mixité. Le terrain est traversé par une ligne EDF HTA & environ 12 m de hauteur qui impacte
une emprise totale de 2 308 m? au sol pour laquelle des prescriptions de hauteur maximale
limitée sont appliqués mais la construction n'est pas interdite(Cf réglementation en PJ). Le PLU
pour la zone Ub limite la hauteur des constructions a 12 m a I'égout. Avec cette ligne HTA, la
hauteur maximale sur I'emprise impactée est revue a 6 m soit 2 niveaux en moins.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Salazie

5.2. Conditions d’occupation
Libre
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6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone Aub au PLU de Salazie de 2022

6.2.Date de référence et régles applicables

ZONE AUindicée

Cette zone couvre des espaces réservés a l'urbanisation future. Les constructions y sont autorisées soit
lors de la réalisation d’une opération d’aménagement d’ensemble, soit au fur et @ mesure de la
réalisation des équipements internes.

Pour appliquer le présent réglement, il convient de se reporter en fonction de I'indice de la zone AU
considérée au réglement des zones urbaines correspondantes tout en étant compatibles avec les
Orientations d’Aménagement et de Programmation lorsqu’elles existent.

ARTICLE AUINDICEE 9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Se reporter au réglement de la zone U indiquée en indice ainsi qu'aux orientations d’aménagement et de programmation lorsqu’elles

existent.

ARTICLE AUINDICEE 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Se reporter au réglement de la zone U indiquée en indice ainsi qu'aux orientations d’aménagement et de programmation lorsqu’elles

existent.

La zone UB correspond & la zone mixte agglomérée des lieux de centralité. Il s’agit d’espaces urbains équipés
destinés & I'habitat ainsi qu’aux équipements et activités compatibles.

ARTICLE U 9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Sans objet.

ARTICLE U 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

En zones UA et UB, la hauteur maximale des constructions est fixée a 12 meétres a I'égout du toit ou au sommet de |'acrotére.

7 - METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE
Méthode par comparaison

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
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8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

Ventes de terrains nus dans un rayon de 1km autour du bien relevées sous Patrim entre 2022 et

2025

Estimer un bien - Résultat de la recherche

Rappel des critéres de recherche
Périmétre de recherche

Adresse 48 Impasse Andre Boyer, 97433, Salazie correspondant a la référence cadastrale : 97 421/ 000 AL 0543

Périmétre géographique : 1000 m autour

Période de recherche
De 04/2022 a 04/2025

Caractéristiques du bien

Non bati

Surface du terrain : de 100 & 20000 m?

Ref. Cadastrales | Adresse

| Date mutation |

Données retraltees aprés Iecture des actes

| surface |

Prix Prix/m?

il Observations

terrain
(m?)

Groupe

i '
| |
|6 CHE DE LA l

Il
attentes EDF et i
[
|

| 427 | 166,28 téléphone sur |

21//AL/568// SALAZIE |VokE AviRapa | 2009202 | 0 71 ooo; 7347 g (;Ig;:;am du! Non bati
g A b Uy 1 R oo ] B S R | ‘ bien) st
RUAUSATI | SALAZIE ggr%"é“gfs’“ ‘ 230212024 | 33 soooo 125 UB {gigrf)m du i Non bati
sViALSTSH | SALAZIE !g#;‘c’fﬁs“" B " i jgg 65280 15%?&; g (gi;f;“ T —
21//AL/60SI! SALAZIE | MAREA CITRONS | 29/11/2024 ggg 30718 lfﬁ:g;l A”bpffﬁ)éeﬁéﬁl Feriten |
21//ALIBOTI e _ ‘

! - i ! -  — | J
21/ALIB1TII sAlpiE |3 NARER ‘ 24/01/2025 : a2 | e ooo‘ 1232? bion) ax AL s65 | Non bati |
FUAUBTSI | SALAZIE 2 HaTe | e T‘ - ‘”so [.]“00: };g?g b}éﬁ)(ifi'z s | Non bati _!
JUAUSISH | SALAZIE g?";‘o’ﬁs‘“ I 06/02/2025 i I‘ 60 oooi ];;‘;gl bi‘éﬂ)(zfirﬂ dus | Non bat
21//ALIST6/! saLazIE |2, MAREA 310772004 oy 64440: 361';31 bl (iigﬁ;” d“ | Nongai |
2UUALIBEGY/ | | | |

Ventes récentes de terrains nus en section AL d’une superficie supérieure 3 1000 m? relevées sous

DVE
IDUCAD  DATE_MUTATION NATURE_O®SUM_SURF_TERRAIN INFO_PLU .ZONE _PRINC VALEUR_FONCIERE EUROS_M2
421000AL0499 20210107 NON BATI 1107 AUb (100 %) AUb 120000 108 2 80m de AL 544
2103 43
421000AL0545 20200710NON BATI 987 (surf utile) AUD (100 %) }A_L_Jl; 100000101,37 PPR interdiction sur 1 partie

Ventes de grands terrains nus relevées sous Patrim dans un autre cirque (Cilaos)

Ref.

Cadastrales Date mutation

Commune Adresse

Données retraités aprés lecture des actes

Prix/m?2 | PLU/PPR

| Prix total :

Surface terrain (m?) Groupe

21,81| Aub (2432m?)/ |

‘ ‘ 5 9110 % o |
24//AE/395//  CILAOS | MARE SECHE 07/08/2024 2432 (SU) 193 710 8170, N (6677m) Non bati |
24/IAM/404// | CILAOS | MARE SECHE | 06/09/2024 8839 765 834 86,64 Aub | Nonbati |
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8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP

Néant

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

Seules 2 ventes de terrains nus d'une surface utile trés proche ou supérieure & 1000 m? ont été
relevées sous DVF en section AL et zone Aub.

Moyenne des 2 termes: 104,88 €/m?

L'unité foncigre & évaluer étant de plus grande superficie que celles des termes relevés, accessible par
un chemin en terre et pour I'aménagement de laquelle les réseaux devront étre étendus, un
abatternent de 30 % sera appliqué 2 la valeur de référence afin de tenir compte des aménagements
nécessaires pour que cette unité foncieére de grande superficie soit rendue comparable a des
parcelles d’une superficie avoisinant les 1000 m?,

Valeur de référence :104,88 €/m?x 0,7 = 73,41 €/m? arrondis 4 73 €/m?

Cette valeur est cohérente avec les ventes de grandes parcelles relevées dans le cirque de Cilaos qui
est un peu plus attractif que Salazie.

S'agissant de F'emprise traversée par la ligne électrique restreignant la constructibilité de moitié en
hauteur, un abattement de 25 % sera appliqué a la valeur de référence (la constructibilité au sol
restant intacte, la parcelle perd 1/4 de sa constructibilité totale).

Calecul : (8 599 m2 x 73 €/m? ) + (2 308 m? x 73 €/m? x 0,75) = 754 090 € arrondis 2 754 000 £

9 DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE MARGE D APPRECIATION

L’eva!uatron aboutlt a Ia determmatlon d'une valeur eventuellement 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 arbitrée a 754 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % .

La marge d'appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elie est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

D&s lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre & un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les coliectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilite de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre & un prix plus bas ou acquérir & un
prix plus éleve,

10 DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 maois.

Une nouvelle consultation 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
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*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans /a
mesure ot l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, m&me en cas de signature
de ['acte authentique chez le notaire aprés celle-i, il est inutile de demander une prorogation du

présent avis.

Une nouvelle consultation du péle 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.

11 OBSERVATIONS

L’evaluation est reahsée sur Ia base des elements communlques par Ie consu[tant (superflc:ies PLU
PPR, contraintes, photos, descriptif, ..} et en possession du service 3 la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre 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 li€s au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 COMMUNICATION DU PRESENT'AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU?
SECRET PROFE.__"S_IONNEL : .

Les avis du Domaine sont communicables aux tlers dans Ie respect des regles reiatlves al'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.

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 et par délégation,

Lo pespemiatsle aciuint de ba divison Bestion Azcale
ot affairss domanfales

Sph.

#ierre DARRIGADE
Inspectar principal des Finances Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement inforpstigiics i eHiobasccanet

étransmis:

de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifide relative & I'informBLg G eabm diGHIE fSobt:aux
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de f:v Direction Générale des 7

Finances Publiques.
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