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CESSION DE L’ILOT N°1 DE L’OPERAT b ! 974-219740073-20210413-DL_2021_044-DE

« LES PORTES DE L’OCEAN »

SUBSTITUTION DU BENEFICIAIRE ET PROROGATION DE LA DUREE DE LA
PROMESSE DE VENTE

Le présent rapport a pour objet d’approuver la modification de la clause « bénéficiaire » de la
promesse de vente relative au terrain d’assiette du projet urbain dénommé « Les Portes de
I’Océan, Ilot n°1 » et de proroger jusqu’au 30 octobre 2022 au plus tard, le délai de réitération
de la vente par acte authentique.

Le 02 octobre 2018 (affaire n°2018-148), le Conseil municipal a été informé que le groupement
d’entreprises constitu¢ par les sociétés « Immobiliere Ceoeur de Ville Développement »,
OPALE-ALSEI et SEMADER avait présenté 1’ offre technique et financiére la plus satisfaisante
pour réaliser la conception, la construction et la commercialisation de 1’opération dénommée
« Les Portes de 1’Océan, Ilot n°1 ».

Au terme de cette sélection, la Ville et le groupement ont poursuivi leurs échanges portant sur
le détail du programme de construction, les aménagements des espaces publics et les modalités
de cession du terrain d’assiette de I’Ilot n°1.

Pour mémoire, ce projet urbain porte sur I’aménagement et la valorisation d’un espace constitué
de 5 ilots, d’une superficie totale de 1,7 hectare situé en centre-ville de Le Port, tourné vers le
port Ouest, classé en zone urbaine « Uoap » au plan local d’urbanisme.

Le programme porte sur les parcelles cadastrées section AD n°96-97 et section AE n°42-43-
44-47-48-760-761-781-784-786-788-789, formant une unité fonciére constructible de
4 145 m?. 1l vise la réalisation de constructions principalement dédi¢es a des activités de
bureaux, services, commerces et hotellerie, pour une surface de plancher totale d’environ 9 750
m?>.

Le Conseil municipal a approuvé, par délibération du 13 mars 2019 (affaire n°2019-021), la
cession de I’ilot n°1 au groupement susnommé aux conditions principales suivantes :

- Le prix de cession : 862 731 € HT, établi au vu de I’avis du Domaine du 10 janvier
2019 et incluant le cotit du foncier et I’ensemble des autres frais de portage réalisé par
I’Etablissement Public Foncier de La Réunion (EPFR) au profit de la Commune ;

- L’unité fonciére est cédée libre de toute occupation et de toute construction. Ainsi
I’EPFR a fait procéder en 2018, a la demande de la Ville, a la démolition des maisons
d’habitations édifiées sur les parcelles AE 760 et AE 761. Seuls demeurent aujourd’hui
les murs d’enceinte de ces constructions ;

- Laréitération de la vente par acte authentique est conditionnée a la signature préalable
ou concomitante d’un contrat de Projet Urbain Partenarial (PUP) en cours de
rédaction ;

- Enfin, le délai de la signature de I’acte de vente par les parties a été fixé au 30 juin
2021 au plus tard.

C’est dans ces conditions, qu'une promesse de vente a été signée entre la société « Immobilicre

Cceur de Ville Développement » et la Ville de le Port le 13 aotit 2019. La cession définitive est
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prévue pour intervenir de maniere concomitante a la restitution dq io:974-219740073-20210413:DL_2021_044-DE

Ville.

Le projet a pris du retard dans la phase de pré-commercialisation du programme global
(commerces/hotel/bureaux) imputable notamment au contexte de la crise sanitaire qui a ralenti
significativement les engagements des investisseurs. Dés lors, les délais de mise en ceuvre du
projet urbain et de signature de 1’acte authentique de vente doivent étre révisés.

Le groupement a néanmoins déposé un dossier complet de demande de permis de construire,
en mairie, le 04 février 2021. Celui-ci est actuellement porté a I’instruction des services et des
autorités compétentes.

Par ailleurs, la refonte du groupement lauréat de I’appel a projets nécessite de redéfinir I’identité
du bénéficiaire de la vente du terrain d’assiette de I’opération. En effet, la société « Les Portes
de I’Océan » sera substituée a la société « Immobiliere Cceur de Ville Développement » dans
I’acquisition et le portage du foncier correspondant a 1’ilot n°1, dans I’attente de la livraison du
programme et de sa commercialisation.

Compte-tenu du nouveau calendrier prévisionnel de I’opération, il est proposé au Conseil
municipal :

- d’approuver la conclusion d’un avenant a la promesse de vente signée le 13 aotit 2019
actant que :

o Lasociété par actions simplifiées « Les Portes de I’Océan », sise a Le Port, 40
rue Louis Bréguet, propriété de la sociét¢ GROUPE OPALE-ALSEI, membre
majoritaire du groupement lauréat sera substituée dans les droits et obligations
de la société « Immobiliere Cceur de Ville Développement » dans le cadre du
projet urbain défini ci-avant ;

o Les délais de signature de I’acte authentique de vente seront prorogés jusqu’au
30 octobre 2022 au plus tard, pour permettre aux parties de finaliser le montage
opérationnel, financier et commercial du programme des constructions fixé sur
I’ilot n°1 de ’opération « Les Portes de 1’Océan » ;

o Les autres conditions suspensives de la vente demeurent inchangées ;

- dire que I’avenant a la promesse de vente interviendra le 31 mai 2021 au plus tard ;
- d’autoriser le Maire ou tout adjoint habilité, a signer le présent avenant a la promesse
de vente et tous les actes correspondants.

Affaire suivie par la Direction de ’Aménagement du Territoire - Service Foncier et Gestion du Patrimoine

Piéces jointes :

- Plan de situation

- Avis du Domaine établi le 10/01/2019

- Annexe financiére a la convention n°07 17 02 établie entre ’EPF Réunion et la Commune de Le
Port sur ’emprise du projet

- Permis de démolir n°2018-90/PD accordé le 24/07/2018

- K-BIS de la société SAS LES PORTES DE L’OCEAN

- Esquisse globale du projet urbain « Les Portes de I’Océan »

- Nouveau calendrier opérationnel
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ANNEXE 1 : Plan de situation du projet ILOT n°1 — LES PORTES DE L ip*: 974:219740073-20210413-DL_2021_044-DE

COMMUNE DE LE PORT : Projet "LES PORTES DE LUOCEAN - ILOT n*1"
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ANNEXE 2 : Avis du Domaine ID : 974-219740073-20210413-DL_2021_044-DE

N® 7300-SD
=
Libred » E;;JIM = Fratermilé
HEPUBLIGUE FRAMGAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES Le 10/01/2019
Dieecrion Remosace oes Firances runuoues oe L REUMION
Pile Gestion publiguees

Serace | Division du Domaine

Adresse : 7 Avenue André Malraux 87 705 BAINT DEMIS
Meszsag CEDEX 9

Fax : 0262 94 05 83

DRFIF de la REUNION

| POUR NOUS JOINDRE :

| Affaire suivie par : Nathalis FESTIN-PAYET
Téléphona - 0262 84 05 B7 / D502 05 47 10

Courriel : drfip8i74.pap. domaine @dafie. finances. gou.fr
Rl - N° dossker @ 2018-407TV112T

MAIRIE DE LE PORT

AVIS du DOMAINE sur la VALEUR VENALE

Disicyamos ov ses @ Parceiies capastrics AE 42-43-44-47-48-781-784-T80-788-789-T60-761 /
AD 96-97

Anresse pU sieN @ Rue Asurar Bosse — L Porr

VALEUR VENALE : 829 000 € (+ marge d appréciation de 10%)

1 — SERVICE CORSULTANT Mevirte de Le Part
AFFAIRE SUIIE PaR M. Dawvid DE REUSE
I — Date de consultation 2171272018
Date de réception t 281272018
Date de visite 03012019
Date de constitution du dossier « en état » s (012019

3 — OERATION SOUMISE & L'AVIS 01 DMOMAINE = DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Projet de cession des parcelles par la Mairie du Port au groupement ICVASEMADER le jour de la
rétrocession de ces parcelles par 'EPFR (actuellement propriétaire des parcelles suite & opération de portage
pour e compte de la commune du Port) d la commune du Port.

4 — Descriprion nu siEs
Reéférence cadastrale © AE 42-43-44-47-458-T81-TE4-TRO-TEE-TRI-Tol-T6 1 [ AL 96-97

Description du bien : Ensemble de parcelles formant une unité fonciére d'ine superficic totale de 4 145 m2,
Elles sont nues, sauf les parcelles AE 760 el 761 qui sont actuellement bities mais gqui seront cédées nues an
groupement ICVHSEMADER (les constructions seront démolies avant la vente par I'EPFR).

MINISTERE DF L°ALTION
ET DES €OMPTES FURLICS
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ID : 974-219740073-20210413-DL_2021_044-DE

Superficie tedale de M'unité fonciére : 4 145 m?,

5 = BITUATION JURIDILE

- noim du propriétaive ; EPFR {(via portage pour le compte de la commune du Port)

- situation d'occupation : Libres. Les parcelles font partie d'un périmétre de protection des centres de
réceptions radioélectriques.

6 — UURBANISME ET RESEAUX
Fone OAP, réseaux présenls

T = DETERMINATION DE LA VALEUR VEXALE

La valeur vénale est déterminée par la méthede par comparmaison
La valeur vénale du bien est estimée 4 829 000 € { + marge d'appréciation de 10%)

8§ — Durer nE vaLibme

I an

9 — DESERVATIONS PARTICULIERES
1l n'est pas tenu compte dans la présente évaluation des surcolits éventuels |ids & la recherche d'archénlogie préventive,
de présence d’amiante, de termites et des risques [iés au saturmisme, de plomb ou de pollution des sols,

L'évaluation contenue dans le présent avis correspond i la valeur vémale aciuelle. Une nouvelle consultation du
‘Domaine serail nécessaire si I'opération n"était pas réalisée dans le délai ci-dessus, ou si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditiens du projet étaient appelées & changer.

Elle n'est, au surplus, valable que pour une acquisition réalisable uniguement dans les conditions du droit privé. Une
nouvelle consultation serait indispensable si la procédure dexpropriation éait effectivement engagée par l'ouverture de
I'enquéte préalable & la déclaration d'utilité publique.

Pour le Directeur Régional des Finances publiques et par délégation,

La Responsable du Pale Gestion Publique

" Nathalie JOUHANIN

il jﬂ“_’_":'_;j

Lenregisiremant de volre demande a falt l'obfet d'un lraitement informalique. Le drod decods el de reclificalion, gréwe par i loi
" FE-17 modifies refative & {infoumalique, aux fchiers of ao Sberfds, secece suprés des divechions femionatemeant compétentas de fa
Oirgclion Géndrake des Finanees Pulliques
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Enwvaye en préfecturs le 081 12017
Regu &n préfecture le 06112017

Affiche |z Saa

1D : BT4-444T048TT-200 71 106-2017_43_07-CC

ANCRE DANE LAVENIR p

,% Feunton

A\

LE PORT W

CONVENTION OPERATIONNELLE

D’ACQUISITION FONCIERE
ET DE PORTAGE

N° 071702

CONCLUE ENTRE :

e LA COMMUNE DU PORT
e L'EPF Réunion

Objet : acquisition et portage des terrains cadastrés AE 760-761;
AD 96-97; AE 42-43-44-47-48-781-784-786-788-789
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ID : 974-219740073-20210413-DL_2021_044-DE

P

Fegu en préfecture = 061 172017

= 14- e sz o
1D : 97444470487 7-20M 7 1106-2017_43_07-CC
ANNEXE 1

Convention 07 17 02 - acquisition des terrains de 'ETAT - Tranche 3
Parcelles AE 760-761; AD 96-97; AE 42-43-44-47-48-751-784-786-7BE-7E9,

] MODALITES DU PORTAGE PAR L'EPFR J

P Durée de portage souhaitée 8 ans
I Différé de réglement souhalté 4 ans
(Entre date d'ochat par VEPFR et le preier eéglement par le repreneur)
B Mombre d'échéances calculées 5
- COUT DE REVIENT ET ECHEANCIER DE REGLEMENT : |

B Prix d'achat HT du terrain par I'E.P.F.R.

[établ gu vy de Cestimation des Demaines | B10 000,00 €

I Déductions éventuelles |{bonifications des EPCI)

B Décomposition du capital & amartir

= Capital 3 amortic = prix d'achat HT dans l'acte => 810 000.00 €

&10 000.00 € B
5 échéances SOUS-TOTALL = 162000.00€ fan

A Frais de portage & 1.00%

= Total des inté réts calculés sur la durde du portage == 48 600.00€ WY
_ GEE00.00E - Frixe HT VA Prix TTC
5 échéances h SOUS-TOTAL 2 = 9720000 € 826.20 € 10546.20€ fan
ECHEANCE ANNUELLE == 171720.00 € B26.20 € 172546.20 € fan
[ 5 échéances |
P HT Tva f portage Pri TTC
Somme des échéances annuelles sur l'ensemble du portage 858 600.00 € 4131.00 € BG62 731.00 €
B) Frais d'acquisition, de gestion et codts d'intervention
Prix HT TvA Prie TTC
e ! MNéant [of. délib Ca
Coiit d'intervention de l'EPF Réunkon du 26/02/2015)
* Frais d'acqguisition [notaire, imphts,..) et de gestion : serant rembowrsés  'EPFR selon modalivés carmeentian
€] Produits de pestion du bien et/ ions (le cas échéant
Prix HT ™A Pri TTC
¥ Codt de revient final cumulé 858 600.00 € 4 131.00 € 862 731.00 €

{non compris les frods d'acguisitian e de gestion et hovs produls de gestion)
La Commune —EEPF: Réunion——
“PEReunion

= i EAA O =Vl
Tél: 0262 28 95 35
iy o Bdecdas 58

Olivier HOARAU Jpan-Loni i bR

André Lard
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MAIRIE PERMIS DE DEMOLIR
LE PORT DELIVRE PAR LE MAIRE AU NOM DE LA COMMUNE
DESCRIPTION DE LA DEMANDE Référence dossier

Demande déposée le 17/04/2018 et complétée le 17/05/2018 N° PD 97407 18 DOOOL

ARRETEn°2018- 90 pp

Par :| EPFR Surface de plancher démolie

Demeurant & ;| 7, me André Lardy - Bitiment A - Le Moulin
Q7438 Saimnte-Marie

Représenté{e) par : | Monsieur Jean-Louis Grandvaux Destination : logements

Pour : | Démolition totale
Sur un terrain sis 4 : | 15, rue Amiral Bosse et 2, rue Evariste de Parny
97420 Le Port
Références cadastrales : | AE760 et AETO1

MONSIEUR LE MAIRE DU PORT
VYU la demande de permis de démaolir susvisée ;
VU les articles L 451-1 et suivants du Code de 'urbanisme :
VU le Plan Local d’Urbanisme (PLUY en vigueur sur le territoire de la commune du Port ;
VU la loi n® 92-646 du 13/07/92 relative a I"élimination des déchets ;
VU le réglement de la zone Uru3 du PLU ;
VU les pigces complémentaives en date du 1 7/05/2018 ;
VU I"avis favorable de " Architecte des Bitiments de France en date du 29/06/2018.
ARRETE
ARTICLE 1 : Le permis de démolir est ACCORDE pour le projet déerit dans la demande susvisée,
ARTICLE 2 : - Le pétitionnaire est tenu d'assurer '"élimination des déchets engendrés lors de la démolition.
Cefte opération devra élre trailée obligatoirement par des filieres spécialisées et comporter les opérations de
collecte, de transport, de stockage, de tri et des traitements nécessaires & la récupération des éléments et
maltériaux réutilisables.
ARTICLE 3 : - Le maitre d’ouvrage est tenu au respect des prescriptions générales dont la liste est annexdée aun
présent arméte,

Le Port, le
Le Maire

Pour le Maite
e ——Bdjoint #igub
Bernard ROBERT o
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ANNEXE 5 : K-BIS de la nouvelle société bénéficiaire, la SAS LES POR ip : 974:219740073-20210413-DL_2021_044-DE

Greffe du Tribunal Mixte de Commerce de Saint Denis de La Réunion
30 Fase de Pazis
$7400 SAINT-DENIS

N° de gestion 2020B02082

Extrait Kbis

EXTRAIT D'IMMATRICULATION PRINCIPALE AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES
a jour au 1% novembre 2020

IDENTIFICATION DE LA PERSONNE MORALE

Tmmatricwlation au RCS, numéro 891 134 587 R.C.5. Saint Denis de La Réunion

Date d'tmmairicwlation 181172020

Dénomtnation ou ralson soclale LES PORTES DE L'OCEAN

Forme furldigue Sociéeé par actions simplifide

Caplal soclal 3 000,00 Euros

Advesse du slége 40 Rue Breguet ZAC 2000 57420 Le Port

Activitds principales Acquisition de tous droits ou biens immcbiliers, réalisation de toutes
o&ueranum immobilisres, fea ot t eznatlana non ré I,em u_ 58

ortant a ces activites ; p ::!:l.ocnE

us partic
cmmcum de tous immeub Te e d uw.'rage, menngemmt
lotissement, vente en totalité ou par'lots des immeubles construits,
entretien des immeubles et toutes activités concourant a la v alorisation du
patrimoine immobilier, l'activité de marchand de biens

Durde de ia personne morale Jusqu'au 18/11/211%
Date de eléture de lexerclee soclal 31 décembre
Date de elétura du ler exorcion soctal 3111272021

CESTION, DIRECTION, ADMINISTRATION, CONTROLE, ASSOCIES OU MEMBRES

Président
Diénomination GROUPE OPALE ALSEI
Forme jurldigue Société par actions simplifiée
Adresse 40 Rue Breguet ZAC 2000 57420 Le Port
Tmimatriculation au RCS, numéro 520 658 691 RCS Saint Denis de La Réunion
RENSEIGNEMENTS RELATIFS AL'ACTIVITE ET A L'ETABLISSEMENT PRINCIPAL
Adresse de ['dtablissement 40 Rue Breguet ZAC 2000 97420 Le Port
Activird(s) exercée(s) Acquisition de tous droits ou biens immobiliers, réalisation de toutes

opérations immobiliéres, études et to'um piemtlm non réglementées se
rapportant a ces acnum plun Temc érement : promotion immobiliére,
construction  de  tous e dnw.'r age, aménagement,

lotiss | Vente r.'rullne ‘lots des immeubles c mmaqm%

entretien des immeubles et toutes activites cnnr.ouram a
patrimoine immobilier, l'activité de m

Date de commencement d actlvité 16/11/2020
Crigine du fonds ou de lactivied Création
Mode o exploitation Exploitation directe

Le Greffier

FIM DE LEXTRAIT

R.C.5. Sain: Dands de La Riundon - 187112020 - 17:34:58 page 111
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ANNEXE 6 : Esquisse globale du programme de constructions lauréat de 1’appel a projets « Les Portes de 1’Océan »

4 Note technique et architecturale

REPARTITIONS DES PROGRAMMES

Facades coté Océan “ , ot n°3 llot n°4 llot n°5
otn°®

g
L

llot n°1bis

| ==
llot n°1

et 6 - iy

/

ad

-

Commerces I Hétel - Bureaux - Ateliers N Logements [ stationnements I  Résidence Personnes



ANNEXE 7 : Ilot n°1 - Calendrier opérationnel révisé

Dave: OWOE2021

Planning prévisionnel LES PORTES DE L'OCEAN - ILOT 1
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2013

2020

2022

2023

2024

FONCIER

DCM autorisant signature C5Y

Signature GV

OCM autorizant avenant C5W

Signature avenant CSY

Signiature Acta [avant 30M0/2022)

Actual’ Prog” Equipements Publics

Préparation conzuliation

Consultation-Attribution

Mizzion d'étude (2 mois]

Rendu-alidation mission

PUP

Rédaction - négaociation

“alidation - OEM Zone de PUP

OCM Conwention PUP llat 1

Mins S frsar oo FELAE psinimdions s FEETE moisd

Signature PLUP

CONSTRUCTION

Etudes programmation

Etudes PC - 4P5

Etude de sol ANTEA

40

DépétPC

4]

Instruction & obrention PC (S mois max]

Affichage et recours (3 mois)

DépétPCM

Inzstruction & obtention PC (5 3 10 mois max selon OF

T)

Affichage et recours [3 meis)

Commercialisation

Etudez APO-PRO

Etudes OCE

Consultation Entreprises, ACT, 05 Etudes

Travaus Construction (24 mois]

AMENAGEMENT

Désignation MO [DCM)! SPL sans mise en concurence

Préparation consultation Etudes

Consultation Studes MOE

Etudes - EP

AVE

PRO-OCE

Ehader Rdglamentaiar - L85 7

Consultation Entreprises Travaus

Travaux Aménagement

COMMUNICATION

Défimition stratéagis

Info sur PC

Création Fondation

Maison de projet

=3

Dates prévisionnelles de signature du contrat de PUP, de I'obtention du PC et de signature de I'acte authentique de vente




