Commune de Salazie - conseil municipal du 22 aoiit 2026 = Affaire n°2026-CM/098
DEPARTEMENT DE LA REUNION
COMMUNE DE SALAZIE

coeur de lile, ravanne!

MZCZ2TONE

SALAZ i
DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 22 AOUT 2026

AFFAIRE N°2026-CM/098 : IDENTIFICATION DES PROJETS D'EQUIPEMENTS PUBLICS SUR
LES PARCELLES EN COURS DE PORTAGE PAR L'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DE LA
REUNION (EPFR) ET ELIGIBLES AUX NOUVELLES MESURES DE BONIFICATION FONCIERE
AU TITRE DU PPIF 2024-2028 — PARCELLES AN 557 ET AN 559

Le Maire certifie que la liste des

délibérations a été
affichée le 24 juin 2026.
La convocation du conseil

municipal avait été faite le 14
ao(t 2026.

Le nombre des membres en
exercice : 29

Présents : 24
Absents : 05
Représentés : 01
Total des votes : 25

L'an deux mille vingt-six, le 16 juin, le conseil municipal s'est réuni a
I'Hotel de Ville de Salazie, sous la présidence de Madame PAPAYA
Sidoleine.

Etaient présents : PAPAYA Sidoleine — DAMOUR Marcel — GEVIA Marie

Catherine — MOREAU Jules Mario — HOAREAU Marie Nathalie — PAUSE
Benjamin — LUCILLY Harry — HOAREAU Severine - GARRYER Patrick —
MANORQ Severine — BOYER Elysée — HOAREAU Landry — COURTEL
Larissa — MAILLOT Gilbert — SINAPIN Marie Jacqueline - DALLEAU
Hugory - NOURRY Adele - PAYET Fabien - TECHER Paulin — BONHOMME
Ghislaine — GABOU Gilles — BIZINECHE Elodie — CHARLEMAGNE Thierry
- ARMAND Jimmy.

Etaient absents : ELISABETH Marie Jeanne - TECHER Sophie - PLANTE

Jessie - DE GERUS Thierry - LEBRETON Layna.

Ont donné pouvoir écrit de voter en leur nom : DE GERUS Thierry a
ARMAND Jimmy

Est désignée secrétaire de séance : PAYET Fabien

LE QUORUM ETANT ATTEINT LE CONSEIL MUNICIPAL PEUT VAL

Publiée le 01.09.2026
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~ Commune de Salazie - conseil municipal du 22 aoit 2026 - - Affaire n°2026-CM/098

IL EST EXPOSE AU CONSEIL MUNICIPAL :

L'Etablissement Public Foncier de La Réunion (EPFR) assure le portage foncier et financier de plu5|eurs
parcelles sur le territoire, pour le compte de la Commune, en vue notamment de la réalisation
d'équipements publics.

Le Programme Pluriannuel d'Interventions Foncieres (PPIF) pour la période 2024-2028, modifiée lors
du Conseil d’Administration du 5 décembre 2025 de I'EPFR, prévoie de nouvelles mesures
d’accompagnement au profit des collectivités dans le cadre de la réalisation d’équipements publics. Ces
bonifications foncieres dont le montant peut atteindre jusqu’a 50 % de la valeur du prix d'acquisition
du bien s‘appliquent & l'ensemble du stock ainsi qu’aux futures acquisitions réalisées jusqu'au
31 décembre 2028, a l'exclusion des réserves foncieres.

La moitié du montant de cette aide au profit des collectivités est mobilisable immédiatement sous la
forme d'un accompte qui pourra permettre de financer par exemple les études nécessaires a la
réalisation des projets sur ces terrains.

Madame le Maire propose ainsi aux membres de I'assemblée de solliciter de 'EPFR la bonification prévue
au PPIF pour les parcelles référencées au cadastre AN 557 et AN 559, d'une surface cadastrale
respective de 421 m2 et 694 m2 situées rue Michel Debré a Mare a Citron, acquises pour un montant
total de 70 093 €. Au regard de sa situation géographique, le projet arrété pour ces terrains est un
parking public. Le montant de la bonification qui pourrait étre percue par la Ville séléverait a
28 037,20 €.

LE CONSEIL MUNICIPAL :

Vu les articles L.2121-23 et 29 du CGCT,

Vu la convention opérationnelle d’acquisition fonciére n°® 21 26 01 conclue entre la Commune et I'EPFR,
Vu le Programme Pluriannuel d'Interventions Fonciéres (PPIF) pour la période 2024-2028, modifiée
lors du Consell d'Admlmstratlon du 5 decembre 2025 de I'EPFR.

DECIDE :

Aprés avoir délibéré, a I'unanimité — 25 voix pour
ARTICLE 1 :

e D’approuver la proposition de Madame le Maire de solliciter 'EPFR pour la
bonification prévue au Programme Pluriannuel d'Interventions Fonciéres (PPIF)
pour la période 2024-2028, pour les parcelles référencées au cadastre AN 557 et AN
559, relative a la réalisation d’équipements publics.

ARTICLE 2 :
o D’autoriser Madame le Maire ou I'Adjoint délégué a signer 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 & compter de sa publication et sa réception par les services du contrdle de

légalité.

Ont signé au registre des délibérations :

La secrétaire de séance, Le Maire, \
% S .

:“'_—\Iw__ A é deréee %refectre
PAYET Fabien Sidoleihe PAP/Yi67hoAa3s0552. 2026 Cv-098-DE
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CONVENTION OPERATIONNELLE
D'ACQUISITION FONCIERE ET DE PORTAGE

N°21 26 O

CONCLUE ENTRE:

¢ LA COMMUNE DE SALAZIE
« L'EPF Réunion

Objet : acquisition et portage du bien cadastré AN 557 - 559
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PREAMBULE

LEPF Reéunion a été créé en vue de la réalisation de toutes acquisitions foncléres et
immobiliéres, pour le compte de ses membres ou de toute personne publique, en vue de la
constitution de réserves fonciéres ou de la réalisation dactions ou d'opérations

d'aménagement.

Les activités de I'EPF Réunion s'exercent dans le cadre d'un Programme Pluriannuel
d'Intervention Foncieres (P.P.I.F) réalisé par tranches annuelles.

Les actions ou opérations ont pour objet :

de mettre en ceuvre un projet urbain,

de mettre en ceuvre une politique locale de 'habitat,

d'organiser le maintien, l'extension ou I'accuell des activités économigues,

de favoriser le développement des |oisirs et du tourisme,

de réaliser des équipements collectifs,

de lutter contre l'insalubritg,

de permettre le renouvellement urbain,

de lutter contre |'étalement urbain et la limitation de l'artificialisation des sols y compris par
des actions ou des opérations de renaturation

de contribuer aux développement des politigues de protection contre les risques
technologigues et naturels et d'adaptation des territoires au recul du trait de ¢éte

de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimoine bati ou non bati et les espaces naturels.

A la demande de collectivités locales, 'EPF Réunion peut étre délégataire du droit de
préemption sur tout ou partie de la commune et mettre en ceuwre la procédure

d'expropriation.

Aucune opération de 'EPF Réunion ne peut étre réalisée sans I'avis favorable de la commune
concernée, sauf dans le cadre de l'exercice du droit de préemption, en application du
deuxiéme alinéa de l'article L. 210-1, s'inscrit dans le cadre de conventions passées avec le
représentant de I'Etat dans le département,

Conformément & ladite convention les droits et obligations réciproques de la Commune
et de 'EPF REUNION relatifs aux conditions de portage, de gestion et de rétrocession des
biens acquls par voie de préemption par 'EPF REUNION, font l'objet d'une convention
opérationnelle qui dolt étre impérativement signée entre la Commune et I'EPF REUNION
avant la régularisation de l'acte authentique au profit de "EPF REUNION pout chacun des

terrains acquis.

Convention operationnelle 21 26 01 - Commune / EPFR - Foncier - cad. AN 557 - 559
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» La Commune de Salazle représentée par sa Maire, Madame Sidoleine PAPAYA,
habilitée & la signature de la présente convention par délibération des Conseils
Municivaux en dates du 30 juin 2075 et du 03 juiilet 2020, ci-aprés dénommeée « |a
Commune »,

D'une part,

» L'Etablissement Public Foncler de la Réunion, représenté par sa Directrice
Générale, Madame Christine PARAME, habilitée & la signature cde la présente
convention par délibération du conseil d’'administration du 29 aolt 2014, ci-aprés
dénommée « 'EPF Réunion » dont le sidge est situé 7, rue André LARDY, La Mare,
97438 SAINTE-MARIE

Article 1: Obj

D'autre part,

La présente convention a pour objet de déflnir les conditions d'acquisition, de portage et de
rétracession par 'EPF Réunion, pour le compte de la Commune, de l'immeuble situé sur son

tetritoire, ci-aprés désigné

»  Lieu-dit : Mare & Citrons

Contenance
Section | Numéro Adresse du bien cadastrale ou emprise
& acquérir
AN 557 Mare a Citrons 421 m?
AN 559 Mare & Citrons 694 m*
TOTAL 1T 115m?

La superficie indicative obtenue par la cabinet OIT représente 953 m?

e Zonage au P.LU, approuvé: Ub

» Sjtuation au(x) PPR(s) : terraln en zone de prescriptions

*  Servitudes publigues ou conventionnelles

O Servitude Monuments Historiques : Périmatre ABF du Domaine de Mare &

O Servitude Départementirrigation : sans objet

Convention opérationnelle 21 26 01 - Commune / EPFR - Foncier - cad. AN 557 - 559

Citrons

Emplacement réservé : sans objet
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0 Servitude conventionnelle : sans abjet

e Nature du bien : terrain non bat!

» Etat d'occupation : réputé llbre de toute location ou occupation.

Ic : du

L'EPF Réunion s'engage a maintenir dans son patrimoine I'immeuble désigné & larticle 1,
durant une période de sept (7) années et ce, 3 dater de son acquisition.

L'EPF Réunion s'engage, au plus tard au terme de cette période, A rétrocéder ledit immeuble
a la Commune et cette derniére s'engage a l'acquérir au plus tard sept (7) années aprés la
date d'acquisition par FEPF Réunion dans les condltions prévues a 'annexe 1 de la présente
convention.

La Commune pourta, par délibération de son consell municipal et conformément aux lois et
réglements en la matiére, demander a 'EPF Réunion que la cession se réalise, dans les
mémes conditions, méme aprés plusieurs années de portage, au profit des petsonnes
désignées a l'article Intitulé « Cassion a un repreneur désigné par la Communes,

La Commune reste toutefols responsable des engagements qu'elle a souscrits et dewvra
effectuer les rachats en cas de défaillance du repreneur qu’elle aura désigné, étant précisé
que la défaillance du repreneur s'entend :

» de la mise en liquidation judiciaire de ce dernier,

» d'un accord entre la commune et ledit repreneaur,

» du retrait unilatéral de la qualité de repreneur par la commune.

Le délai maximum de rachat devra &tre impérativement respecté, toutefois il sera possible
pour la Commune ou son repreneur de demander la cession anticipée du bien, laguelle devra
intervenir dans les conditions des présentes.

Il est ici précisé que le DIFFERE DE PAIEMENT entre [a date d'acquisition par lEPF REUNION

et la premigre échéance facturée a la Commune ou son repreneur sera de quatre (4) ans.

i : i i 2 eneur C

La Commune peut demander a 'EPF Réunion que la cession se réalise, dans les mémes
conditions, méme aprés plusieurs années de portage, au profit d'un tiers, dénommé le
repreneur, aux conditions suivantes :

»  Le tiers désigné doit abligatoirement étre un EPCI, une autre personne publigue,
une société d'économie mixte, un bailleur social, un OFS,

¥ La désignation du tiers doit intervenir conformément aux lois et réglements en la
matiére dans le cadre de : concession d'arnénagement type ZAC RHI, vente avec

Convention opérationnelle 21 26 01 - Commune / EPFR - Foncler — cad. AN 557 - 559
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cahier des charges ou clauses formalisant 'engagement de réaliser I'opération
insctite dans la convention opérationnelle.

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

> Le tiers désigné doit &tre cosignataire de la convention opératlonnelle,

» Le tlers désigné doit réaliser lui-méme les actions ou opérations d'aménagement

conhcernées.

Le repreneur est subrogé dans tous les droits et obligations de fa Commune contentes aux

présentes,

rtic ; Pri meu fo) 3 son repre

Le prix de vente de 'immeuble  figurer dans |'acte authentique lors de sa cession par I'EPF
Réunion & la Commune ou & son repreneur, sentend du prix d'achat HT de I'immeuble,
déterminé au vu de l'avis des domaines et acquitté par FEPF Réunion lors de son acquisition,
auquel il conviendra d'appliquer le régime de TVA en vigueur.

Dans le cas o le ptix acquitté par 'EPF Réunion lors de son acquisition mentionne une TVA
qui ne peut étre déduite, du fait de I'engagement par la collectivité ou son repreneur,
dutiliser limmeuble pendant toute la durée de portage pour une opération non sou mise a
TVA (occupation & titre gratuit, bail d'habitation..), le prix de vente de limmeuble sentend
du prix TTC acquitté par I'EPF Réunion lors de son acquisition, auquel il conviendra
d'appliquer la TVA sur la marge ou sur le prix total seion tes dispositions fiscales en vigueur

au moment de la revente.

Sien cours de portage, la Commune ou son repreneur utilise le bien pour une utilisation non
soumise & TVA, 'EPF Réunion remboursera au Trésor la TVA déduite a l'acguisition, La
Commune ou son repreneur sengage & rembourset, ladite TVA non déductible & I'EPF
Réunion dans un délai de deux mois de la date de facturation.

Remarques ;
«  Si3ladate de rétrocession, il sagit d'un terrain a batir (TAB) ou d’un immeu ble achevé

depuis plus de cing ans, la TVA sera calculée sur le prix total si 'acquisition avait
ouvert droit & déduction, ou sur la marge égale a zéro il n'y a pas eu de déduction
lors de I'acquisition initiale.

s Sile terrain ne constitue pas un terrain a batir au sens de la loi, ou sil sagit d'un
immeuble achevé depuis moins de cing ans, la TVA sera calculée sur le prix total,

Convention opérationnelle 21 26 01 - Commune / EPFR - Foncler - cad. AN 557 - 559
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Article 5 : CoQt de revient & |]a Commune ou son repreneur

Le calit de revient paur la Commune ou son repreneur est constitué par le prix de vente de
limmeuble par I'EPF Réunlon & la Commune ou & son repreneur, prévu cl-dessus, déduction
faite des minorations éventuellement pergues par 'EPF Réunion au titre dudit immeuble,
augmente des frais de portage {A), des frais d’acquisition, de gestion de 'EPF Réunion (B) et
diminug, le cas échéant, des produits de gestion du bien (C) ainsi que des subventions de
VEPF Réunion (D).

A - Frais de portage

Des frais de portage sont dus par la Commune ou soh repreneur entre la date d'acquisition
du bien par I'EPF Réunion et la date de réglerment définitif du prix de vente.

Ces frais sont calculés sur le montant constitué par le prix de vente par 'EPE Réunion 2 la
Commune ou & son repreneur, déduction faite des minorations éventuelles percues par lEPF
Réunicn pour le compte du bénéficiaire au titre dudit immeuble.

Ce taux de portage fixé a 0,75% HT/an sapplique au capital restant di déduction faite des
minorations éventuelles pergues par 'EPF Réunion au titre dudit immeuble.

Les acquisitions d'un montant inférleur 3 2 000 € HT, sont exonérdes de I'ensemble des frais.

En cas de cesslon antlcipée, partielle ou globale, les frais de portage de la 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 I'acte) intervient au-dela des six premiers mois de la date
anniversaire d'acquisition et ne seront pas dus si cette cession (date de signature de l'acte)
intervient en dega des six premiets mois. Ces modalités seront précisées dans une annexe
financiere modificative, qui pourra étre signée sans nouvelle délibération des parties.

Modaltés de réglement des échéances

Le remboursement du prix de vente aprés déduction des subventions éventuelles pergues
par EPF Réunion ainsl gque celui des frais de portage Interviendra dans les conditions
déterminées a l'annexe 1 a la présente convention.

Il est précisé gu'a la demande de la Commune ou de son repreneur, un différé de un a guatre
ans a compter de la date d'acquisition du bien par 'EPF Réunion, peut étre accordé par ce
dernier, avant le remboursement de la premigdre échéance par la Commune ou son

repreneur,

Pendant la durée du PPIF 2024/2028, ce différé pourra étre porté 4 5 ans pour toutes les
acquisitions situées dans les périmétres ORT des communes labellisées Petites Villes de

Demain (PVD).

Convention opérationnelle 21 26 01 - Commune / EPFR ~ Foncier - cad, AN 557 - 559
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Toutefols e réglement intégral des éléments constitutifs du colt de revient visé plus haut
devra étre effectué par la Commune ou son repreneur, au plus tard au jour de |a revente de
limmeuble, objet des présentes, par I'EPF Réunion & ces derniers,

Durée de Différd de
partage palement
1-10ans 1-4 ans ! 0.75 3 MT sur le capltal restant da

taux de portage

(“) Jjusqu'a 5 2ns dans les périmétres ORT des communes 1abelliséas Petlte Ville de Demaln (PVD)

Un biian financier sera réalisé annuellement.
B -frais d'acquisiti t ti
d - Principes

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

notamment :

% des frals divers d'acquisition (frais de notaires, procédure, divers}

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

% des honoraires d'expertise, d'avocats ;

% de toute condamnation prononcée a I'encontre de 'EPF REUNION en sa qualité de
propriétaire etfou de gestionnaire du bien ;

< cdes impdts et taxes dans les limites et conditions précisées ci-dessous;

¢ du montant des travaux de dépollution, de démolition, d'entretien et de
conservation des biens dans les limites et conditions précisées ci-dessous;

% de |la prime d'assurance sousctite par I'EPF Réunion en gualité de propriétaire non

occupant :
% durembaoursement de la partie de lindemnité restant a Ia charge de I'EPF Réunion

en cas de sinistre {Franchise)

Paur les terrains acquis depuls 2019 et pendant la durée du PPIF 2024/2028 (délibérations
du Conseil d’'administration du 05 décembre 2025 mesure # 1) :

» [I'EPF Réunion prend en charge sur ses fonds propres la totalité des frais
notariés {ors de I'acquisition des terrains. Les frais notariés de revente restent

a la charge de lacquéreur,

» |'EPF Réunion prend en charge sur ses fonds propres les frais de géometre
pour les divisions parcellaires et en cas de nécessité, les frais de bornage

contradictoire,

Convention opérationnelle 21 26 01 - Cornmune / EPFR - Foncier - cad, AN 557 - 559
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Pour les terrains acquis & compter de 2026 et pendant la durée du PPIF 2024/2028
(délibération du Conseil d'administration du 05 décembre 2025 mesure # 1) :

» I'EPF Réunion prend en charge sur ses fonds propres, 8 compter de 2026, les
taxes fonciéres sur le bati et le non-bati inférieures cu égales 8 5 000 € par
convention opérationnelle. Les taxes fonciéres sur le bati et le non-bati
supérieures & 5 000 € restent 2 la charge du repreneur en totalité,

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

Participation de I'EPF Réunion en faveur des prestations détudes de capacité ou
faisabilité, études pré-opérationnelles, expertises agricoles ou immabilieres

Sur décision de la Directrice Générale. 'EPF Réunion pourra prendre a sa charge tout ou
partie des études nécessalres a lacquisition d'un bien ou a sa rétrocession & 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 canseil
d'administration pour la validation et la prise en charge de ces études par 'EPF Réunion.

Pour les terrains en stock et ceux acquls pendant |a durde du PPIF 2024/2028 mesure # 2B,

I'EPF Réunion peut prendre a sa charge les opérations, notamment,

> de préparation du foncier (diaghostics, dépoliution des sols. démolition des

batis existants, cloture),

» de dépollution des batis (diagnaostics, 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 300 000 € par opération d'aménagement ou de
500 000 € sur décision du Conseil d’Administration pour les opérations de plus
grande envergure,

Il est précisé que la décision de prise en charge des travaux reléve du pouvoir
discrétionnaire de I'EPF Réunion et que les travaux, pour étre éligibles. devront
&tre commandés et réalisés sous le contrdle de I'EPF Réunion. En cas de reste &
charge, ce dernier sera remboursé dans les conditions actuelles de la convention

de portage (immédiatement ou en fin de portage).

En cas de hon-respect total ou partiel par la Collectivité ou son repreneur de son engagement
relatif a la mise en ceuvre d'un projet d'intérét général conforme & larticle L300-1 du code
de 'urbanisme, pendant la période de portage ou aptés la revente du bien a la Collectivité
ou son repreneur, ce dernier s'engage a reverser partiellement au prorata de la surface non
affectée a un projet d'intérét général ou en totalité les frais pris en charge et réglés par I'EPF
Réunion dans le cadre des mesures générales (mesures #1/ #2A/ #2B).
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Les travaux d'amélioration et d'entretien (travaux de gros cauvre et de second ceuvre) et de
mise aux normes des batis (&lectricité, alarme incendie, accessibilité, sécurisation piscine) ne
sont pas pris en charge par I'EPF Réunion, Toutefois, en cas d'acquisition de biens batis déja
occupés par des tiers, 'EPF Réunioh en sa qualité de gestionnalre du blen, réalisera les travaux
rendus obligatoires par la lol pour garantir 'occupant, Ces travaux seront remboursés par la
collectivité ou son repreneur & 'exception des frais de désamiantage, de déplombage et de

dépollution des sols visés ci-dessus.

- Moadalités de rembourserment

Principe ;
Tout palement devra intervenir dans un délai de deux mois de la date de facturation par
FEPF Réunion. A défaut de paiement dans ce délai, un intérét moratoire égal au taux de
l'intérét légal sera appliqué.

Il pourra étre fait application des articles L 1612-15 et L 1612-16 du code général des

collectivités territariales.

Exception :
Concernant le remboursement des émoluments de négociation, des indemnités de toutes
natures versées aux propriétaires, locataires ou ayants-droit ainsi gue du reste & charge du
montant des travaux de dépollution, démoalition, sécurisation et de consetvation 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 scn repreneur.

C - Produits de gestion du blen

Les produits de gestion du bien s'entendent de tous les revenus réellement pergus par 'EPF
Réunion provenant de la location ou de la mise & disposition de [immeuble ou d'une partie
de celui-ci tels que loyers, redevances etc... entre la date d'acquisition du bien par I'EPF
Réunion et la date de cession a la Commune ou soh repreneur.

Ces produits de gestion viendront en déduction du colt de revient visé ci-dessus et feront
Fobjet, d'un reversement par 'EPF Réunion & la Commune ou a son reprensur a la date de
réglement définitif du prix de vente par cette derniére ou a son repreneur.

D - Mesure de Bonification de I'EPF Réunjon

Silimmeuble, objet des présentes est éligible & une mesure de bonification de I'EPF Réunion,
il pourrait bénéficier de subventions de 'EPF Réunion, lesquelles seront actées par avenant
modificatif ainsi que dans une convention de financement.

La convention de financement organisera les modalités d'attribution et de versement de la
subvention de 'EPF Réunion a la Collectivité ou son repreneur,
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Article 6 ; Destination de l'immeuble

La réserve fonciere, objet de la présente convention devra impérativement répondre 3 un
motif d'intérét général au sens de ['article L.300-1 du Code de I'Urbanisme.

Il est ici exposé par ailleurs que ce bien est acquls par I'EPF Réunion, & |a suite de 'exercice
de son droit de préemption le 10 mars 2026, sur la base de la Déclaration d’'Intention
d'Aliéner regue le 10 décembre 2025, conformément aux dispositions de 'article L213-2-
1 du Code de |'Urbanisme.

Il est par ailleurs précisé gue la Commune a formulé une demande de visite notifiée le 09
février 2026 et satisfaite le 17 février 2026.

Au jour de la signature de la présente convention, la destination prévue par la Commune,
arrétée aprés concertation entre les différentes parties, doit étre conforme aux
motivations déclinées dans la décision de préemption dont un extrait est relaté ci-
apres : « permettrait, compte tenu de leur emplacement et de leur superficie, de proposer
un espace de stationnement destiné en partie a accueillir la location de modes de
déplacement & faible empreinte carbone et ce conformément au PADD de son PLU ainsi
qu'au programme Petites Villes de Demain initié par la Collectivité »,

Les priorités de I'EPF Réunion définies dans son PPIF se justifient notamment par la
réalisation d'opérations d'aménagement ayant pour objets :

o de mettre en ceuvre une politique locale de I'habitat comprenant & minima une
proportion de 60 % de logements aidés,

o de réaliser des équipements collectifs.

o dorganiser l'accueil de zones d'activités économiques et touristiques communales ou
intercommunales.

o Permettre la résilience urbaine en s'inscrivant dans I'objectif ZAN,

o Préserver le patrimoine architectural.

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 :

EQUIPEMENT PUBLIC
Conformément 2 la motivation de la décision de préemption

A cette fin. la Commune ou son repreneur sengage, au plus tard quatre mois avant la cession
du hien par 'EPF Réunion (cession anticipée ou a l'issue de |a période de portage), a justifier
par tous moyens (permis d'aménager 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.
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Si la Commune ou son repreneur n'est pas en mesure de justifier de la réalité de l'opération
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 medifier ou
réviser son Plan Local d'Urbanisme afin de permettre une utilisation du terrain mentionnég a
l'article 1, cenforme aux regles d'urbanisme qu'il définit et & sa destination telle que prévue
ci-dessus.

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

Si la Commune souhaite changer la destination du bien, cbjet des présentes. elle sengage,
au préalable, & en faire [a demande écrite 3 'EPF Réunion pour approbation de son Consell
d'administration, en justifiant d'une nouvelle destination conforme a l'article L300-1 du code
de l'urbanisme.

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

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

durable,

Article 7 ; Revente des biens par la Commune

La Commune s'engage aprés fe rachat des biens & 'EPF Réunion a respecter la destination
prévue & la convention opérationnelle.

Dans ce cadre, la Commune avant toute revente 3 un tiers, autres que ceux mentionnés 3
l'article « Cession & un repreneur désigné par /la Commune » des présentes, dun terrain
préalablement porté par '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 la convention

¥ Justifier d'une délibération du Conseil Municipal précisant intérét général de la cession
a un tiers par la réalisation d'un cahier des charges (objectif & atteindre et sanctions)
auquel le tiers devra se soumettre et approuvant le choix du tiers retenu conformément
aux lois el réglements en la matiére.

A l'exception des concessions d'aménagement, En cas de revente par la Coflectivité ou son
repreneur de tout ou pattie des surfaces acquises auprés de 'EPF Réunion dans un délai de
dix ans aprés la cession du bien, la Collectivité ou son repreneur s'oblige au versement d'un
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complément de prix égal & 50 % de la différence entre le prix auguel intervient la revente et
le prix hors subventions auquel il I'a acquis auprés de 'EPF Reunion.

Article 8 ; Gestion des biens

Les biens acguis dans le cadre du présent contrat seront mis a la dispositlon de la
Commune ou de son repreneur dés leur prise de possession par 'EPF Réunion.

En cas de désignation du reprensur dans la convention Initiale, les biens acquis seront mis &
sa disposition dés leur prise de possession par 'EPF Réunion,

En cas de désignation du repreneur en cours de portage, les biens acquis seront mis a sa
disposition das la signature de I'avenant le désignant en gualité de repreneur.

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

Pendant toute la durée de la mise & disposition, la Commune ou son repreneur sengage a
effectuer sur le terrain une information, sous forme de panneau ol i} est notifié que ce bien
a été acheté grace aux financements de 'EPF Reéunion.

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

La mise a disposition des hiens est accardée a dater de |a notification faite par 'EPF Reunion
au repreneur de l'achat du bien et ce, jusqu'a la date de la revente.

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

repreneur

La Commune ou sonh repreneur se garantira pour son propre compte en qualité d'occupant,
auprés d’'une compaghie d'assurance notoirement solvable et pour un capltal suffisant :

v Les dommages causés aux biens objets de |la présente convention a la suite de la
survenance de I'un ou plusieurs des événements suivants : incendie, foudre, explasion,
dégéats des eaux, attentats, tempétes, ouragans, cyclones (en cas d'existence de
surface batie) et catastrophes naturelles ;

v Les conséquences pécuniaites de la responsabilité pouvant incomber tant & la
Commune ou & son repreneur qu'ad FEPF Réunion du fait de la survenance de ces
mémes événements, a I'égard des voisins, des occupants a guelque titre que ce soit,
des tiers et de quicongue en général.

Cette derniére garantie devra s'appliquer au recours dd non seulement aux dégats
matériels malis ehcore & la part de loyer et & ia privation de jouissance que pourrait
subir les victimes du sinistre,
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Par ailleurs :

v Lattestation de la police d'assutance souscrite en respect des présentes dispositions
devra &tre notifiée & 'EPF Réunion au plus tard le jour de l'acquisition dudit ien par
I'EPF Réunion:

v Toute suspension ou réduction de garantie, toute annulation, concernant la police
souscrite en respect des présentes dispositions devra étre notifiée a I'EPF Réunion
sous préavis d'un mois par courrier RAR.;

v Toute résiliation ou modification de garantie susceptible d'affecter les intéréts de I'EPF
Réunion ne sera effectuéde sans l'autarisation expresse de cette dernlere ;

v L'EPF Réunion devra étre Informé de tout sinistre en rapport avec les biens concédés ;

v L'EPF Réunion sera avisé par la compagnie d'assurance de tout defaut de reglement
des primes relatives au contrat.

Si la Commune ou son repreneur souhaite que le bien objet des présentes fasse l'objet d'une
démolition par 'EPF Réunion, il devra en faire la demande éctrite a 'EPF Réunion.,

En cas de réponse favorable de 'EPF Réunion, ce dernier reprendtra la gestion du bien jusqu'a
la réalisation das travaux de démolition demandés par la Commune ou son repreneur.

Dés notification par 'EPF Réunion a la Commune ou son repreneur de la réalisation de ces
derniers, le bien sera mis & la disposition de la Commune ou de son reprensur dans les

conditions indiguées ci-dessus.

Article 9 : Modalités d'utilisation des biens pendant la durée de portage

De maniére exceptionnelle et uniquement aprés accord ecrit de I'EPF réunion, il est possible
dutiliser le bien, objet de la convention, dans les conditions suivantes :

Sila Commune ou son repreneur souhaite utiliser le bien objet des présentes, il sengage, au
préalable, a en faire la demande écrite & 'EPF Réunion

- En précisant l'utilisation effective que le repreneur souhaite attribuer au

bien objet des présentes,
- En sengageant a ce gue le bien, objet des présentes, respecte les normes

de sécurité en la matiére.
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Si la Commune ou son repreneur souhaite que I'EPF Réunion permette & un tiers désigné
par lui d'utiliser le bien, objet des présentes, il s'engage, au préalable, & en faire la demande
écrite & 'EPF Réunion :

- En précisant |'utilisation effective que le tiers désigné par le repreneur
souhaite attribuer au bien objet des présentes,

- En précisant la durée de mise a disposition du bien, cette derniére ne
pouvant en aucun cas excéder la durée de la convention opérationnelle
d'acquisition,

- En justifiant que le bien, objet des présentes, respecte les normes de
sécurité en la matiére,

Il est précisé que ['utilisation par un tiers en cours de portage ne peut s'appliquer notamment
a des activités commerciales artisanales ou professionnelles.

En cas de prise en charge par 'EPF Réunion, des travaux nécessaires a la conservation du
bien ou de mise aux normes conformément au rapport du bureau de contrdle, le colt des
travaux ainsi réalisés sera remboursé par la Commune ou soh repreneur dans les conditions
de l'article 6 des présentes.

La destination de I'immeuble ne pourra étre changée, méme provisoirement, ni réalisée toute
nouvelle construction, sans l'accord préalable de 'EPF Réunion.

Lutilisation du bien par un tiers ne pourra intervenir gu'aprés la signature d'une convention
d'occupation a titre précaire entre 'EPF Réunion et le tiers désigné (a titre onéreux ou gratuit)

Conformément a l'article R423-1 du code de l'urbanisme. 'EPF Réunion donne l'autorisation
a la Commune ou son repreneur dés la notification de 'acquisition de déposer toute
demande de permis de construire/d’'aménagement en vue de la réalisation du projet

dintérét général.

Si la Commune ou son repreneur décidait de renoncer 3 l'intervention fonciére objet de la
présente convention, et ce, uniguement avant que 'EPF Réunion nait procédé a des
acquisitions, la collectivité ou son repreneur serait tenue, dans tous les cas de figure, de
rembourser & FEPF Réunion les frais engagés par ce dernier pour parvenir & la mattrise
fonciére :

4 Si la décision d’abandon résulte d'un événement indépendant de |a volonté de la
Commune ou de son repreneur, seuls les débours extérieurs seront réclamés,
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& Enrevanche, si cette décision résulte d'un choix d'opportunité de la Commune ou de
son repreneur, cette dernigére sera. en outre, tenue d'indemniser I'EPF Réunion
forfaitairement de ses dépenses de fonctionnement selon le baréme suivant appliqué
par tranches de prix des immeubles sur la base de l'avis des Domaines, dont

'acquisition était projetée :

o jusqu'a 150 000 € HT 1.50 % HT
e de 150000 € a 300000 € HT 1.00 9% HT
¢ au-delad de 300 000 € HT 0.75 % HT

Cette demiére disposition sera également appliquée a la Commune ou son reprensur qui,
par choix, ne donnera pas & 'EPF Réunion les moyens de parvenir a la maitrise fonciére, et
notamment au travers des prérogatives de puissance publigue gue sont 'exercice d'un droit
de préemption ou la mise en ceuvre d'une procédure d'expropriation pour cause d'utilité

publigue.

rti : Suspensio interventions

LUEPF Réunion peut suspendre toute acquisition dés lors guune des obligations
précédemment énoncées est méconnue et cela, jusguau complet accomplissement

desdites obligations.

Article - 1o de son repreneur

L'EPF Réunion devra justifier auprés de la Commune ou de son repreneur, de tous les frais

engagés a ce titre,

Pendant la durée de la présente convention, la Commune ou son repreneur pourra. a tout
moment demander & 'EPF Réunion tout élément relatif & 'acquisition de I'immeuble en

cours.

Article 14 : Litiges et contentieux

Les litiges éventuels relatifs 4 l'application de la présente convention seront portés devant la
juridiction du ressort du siége de 'EPF Réunion
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Article 15 : Entrée en yigggg[

La présente convention prend effet & la date de signature par les parties et aprés sa
transmission au Contréle de Légalité.

Article 16 ; Durée de |la convention

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

Fait & Su&u}.e_
Le 2 i ik s

21 AVR 2026

La Commune de Salazie L’E.P.F. Réunion
Madame le Maire

.
\L‘\

—

" S.PAPAYA

= ’ T —
W i -
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ANNEXE 1
421 AN 557-559
[ MODALITES DE PORTAGE PAR LEPF REUNION }
» Durée de portage souhaitée 7 ans
» Différé de réglement souhaite 4 ans
[Entra date d'achat par [EPFR et le premier réglement par le reprengur]
» Nombre d'échéances calculées 4
REMBOURSEMENT DU CAPITAL PAR ECHEANCES ]
» Prix d'achat HT du terrain par 'E.P.FR.
(inf au sauil de consultation du Domaine) 70 093,00 €

(en ce non compris 4 522,58 € HT de frais d'agence
(4 907,00 € TTCL & la charge de lacquéreur ):
: ; \ cf, B) Frals d'acquisition..
» Déductions éventuelles (mincrations fonciéres)

» Décompasition du capital &8 amortir par échéances

« Capital & amortir = prix d'achat HT hors frais d'agence => 7009300 €
70 093,00 € HT TVA immo TTC
4 échéances = CAPITAL PAR ECHEANCE : 17 523,25 € 1752325 € /an
TOTAL SUR 4 ECHEANCES ; 70 093,00 € 70 093,00 €
[ FRAIS DE PORTAGE (Intéréts financlers) ]
A) Frais de portage a 0.75%
« Total des frais financiers calculés sur la duree du portage 2 89134 € HT (cftab amort)
289134€ . HT TVA 8505 TTC
4 échéances Frais financiers par échéance 72284 € 61.44 € 78428 € Jan
'ECHEANCE ANNUELLE=  1824600€  6144€ 1830753 € /an
(x 4 échéances )
HT TVA TTC
PM : Somme des échéances annuelles sur 'ensemble du portage 72 984,34 € 245,76 € 7323010 €
[ AUTRES FRAIS DE PORTAGE / PRODUITS DE GESTION / SUBVENTIONS ]
B).Frais d'acquisition. de gestion et colts dlintervention
HT TVA e

PM : suppression du codt

dlintervention 3/c CA 26/02/2015

cf madalités prévues a larticle { Cout de revient 413
Commune ou son repreneur | de la canvention

» Cout d'intervention de 'EPFR

« Frais d'acquisition et de gestion :

+ Frais d'agence mis a la charge de I'EPFR. a rembourser 4 52258 € 384,42 € 490700 €

) Produits de gestion du bien (le cas écheéant)

D)_subventions intervenant 4 ta rétrocession du hien

HT VA TTC
» Collt da revient final cumulé (CR + FF - minarations & subventions) 77 506,92 € 630,18 € 78 13710 €

La Commune de Salazie L’EPF Réunion
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