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FINANCES PUBLIQUES

Le 26/11/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
de la Réunion

Commune de Saint-André

La charte de Févaluation du Domaine, élaborée avec 'Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien: 129 places de parking au sein d’un ensemble immobilier
sur parcelles cadastrées AP 834p, AP 1675 et AP 1676

Adresse du bien: 262, avenue de la République — 97440 Saint-André

Valeur : 1444 000 € HT, 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 : David SOUPRAYEN
référence interne : non communiquées

2 - DATES

de consultation : 28/10/2025
de visite de l'immeuble : 26/08/2024 (dossier réf 19011603)
du dossier complet : 24/11/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération
Acquisition amiable

3.2. Nature de la saisine
Réglementaire

3.3. Projet et prix envisagé

Acquisition en VEFA de 129 places de stationnement dans le cadre de I'opération flot Grand Place
du centre-ville.

Le bien est proposé au prix de 1612 500 € TTC soit 1486 175 € HT.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Le bien est situé au sein du centre-ville de la commune de Saint-André, dans un environnement
urbanisé proche de toutes commodités.

4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
L'assise fonciére jouxte un centre commercial, elle est desservie par la voirie et les réseaux.

4.3. Descriptif
L'ensemble immobilier en projet sera réalisé sur une assiette fonciére constitué par les parcelles AP
1675, 1676 et 834p, formant une unité fonciére d'une superficie totale d'environ 7 047 m?.

L'opération immobiliére comprendra, a son achévement, 81 logements intermédiaires, 1 800 m? de
commerces, 1040 m? d’extension de la surface du Super U existant, 440m?de bureaux et 243 places
de stationnement au sein d’'un parking en silo sur plusieurs niveaux répartis comme suit :

= Un niveau en R-1 de 46 places qui seront acquises en pleine propriéié par l'enseigne Super U ;
= Unniveau de RDC de 46 places +13 places aériennes extérieures

« Unniveau en R+1 de 70 places

= Unniveau en R+2 de 68 places qui seront acquises en pleine propriété par la SODIAC ;

L'acquisition porte sur 129 places de stationnement, réparties entre le rez-de-chaussées (59 places)
et le R+1 (70 places), soit un total de 116 places intérieures et 13 places aériennes extérieures.

5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire présume : ICADE PROMOTION

5.2. Conditions d“occupation
Le bien est évalué libre de toute occupation et location
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6 - URBANISME

6.1. Plan Local d’Urbanisme (PLU)
L‘assise du bien est classée en zone UA du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Saint-
André, dont le Réglement a été approuvé le 28 février 2019.

La zone UA correspond au centre-ville de Saint-André, intégrant notamment le périmétre
du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU).

La densité urbaine et les fonctions centrales doivent y étre confortées : I'habitat mais également les
commerces, services, activités et équipements qui structurent ce réle attractif.

6.2. Plan de Prévention des Risques (PPR)

L’'emprise au sol du bien est concernée par une prescription (zone bleue B3 du PPRI) étant exposée
a un aléa inondation jugé faible.

7.- METHODE(S) D’EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par comparaison

8 - METHODE COMPARATIVE

L'évaluation de la valeur vénale est établie a partir des renseignements fournis par le consultant,
lesquels sont corroborés avec les données enregistrées au service du Cadastre.

8.1. Etude de marché des places de stationnement aériennes extérieures

8.1.1. Critéres de recherche - Termes de comparaison
Une recherche portant sur des mutations réalisées au cours des 5 derniéres années, de
dépendances de type parking, sur le périmétre communal a été réalisée.

Seulement deux termes ayant été restitués, la recherche est étendue aux communes voisines a
savoir Sainte-Suzanne et Bras-Panon :

Données retraitées aprés lecturs des actes de vente

Année Prix tolal Nombre Prixunitaie  Mature ien | Stuation

construct. | {HT) dépendance : ‘ \ecative Ohservations

Commune Adresse | Date mutation -

1 lanavessnon BRAS-PANON | CAMP CERCEAU | 250272022 2003 4000, 1 4000 Paking | Libre |Paring sxtéreut dans un
2 |wavssamrics | BRAS-PANON R s Dor | 20102020 | 2012 92797 1 92 797 ‘f’g*;“r;f; Ocoupé g:gﬂﬁiﬁ:eﬁbﬁ?g‘;xo‘gﬂgﬂr
3 |zomECi1284i55 S%’;'ANJEE SDEQEBESGAE%UNE 25f00/2019 | 2018 . 4 wol 4000] Parking Libre E:ﬁ;%g’?;’:g&ﬁﬁ:f gghanggi
4 |zoBonzeanse S%%NJEE gggggg{fEMSUNE 25ic0/2018 | 2018 aooo| 1 4000 Parking | tibre :::;;%Zﬁﬁ'::g&ﬁg‘f gghan;; .
5 gﬁ%’r}%ﬁ‘sﬁ- SAINTANDRE |72 RUEDELA | 2911012003 | 20072011 | 10000 8 1250 Paing | Ubre [gouteten IO
6 |omomsies | SAINT-ANDRE | 404 AV ILE O 3011212022 | 1994 sgoo| 2 1900 Paring | Libre |2 Parkings exiénours dans un




Rang

Envoyé en préfecture le 08/12/2025
Recu en préfecture le 08/12/2025

Publié le
. . g ID : 974-219740099-20251208-DCM251127_043-DE
8.1.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur reterroe

L'é¢tude de marché des dépendances de type parking a permis d’identifier 5 termes (n°1, 3, 4, 5 et 6)
correspondant a des places de stationnement extérieures situées sur le secteur Est allant de Sainte-
Suzanne a Bras-Panon.

Le terme de rang 2 concerne une cession d'un emplacement de stationnement avec un commerce,
il sera écarté.
Le terme de rang 5 correspond a une liquidation, il ne sera pas retenu.

On reléve 3 transactions a la valeur unitaire de 4 000 € par emplacement et une cession & une
valeur deux fois inférieure a savoir 1 900 €, considérée comme atypique,

S'agissant d'emplacement de stationnement extérieur, la valeur d'un emplacement peut é&tre
rapprochée a celle d’un terrain nu. Au cas particulier, "évalvation du 27 aoc(t 2024 de ce terrain
d’assiette (référence DS 19011603) a valorisé le zonage UA A hauteur de 310 €/m2.
Une place de stationnement est en général de 12 m?, soit une valeur par emplacement de : 12 m? x
310 €/m? = 3 720 €. Cette approche vient ainsi consolider F'étude de marché, la valeur de 4 Q00 €
étant cohérente au regard de I'enrobé et des espaces de circulation réalisés.

Dés lors la valeur unitaire retenue pour une place de stationnement extérieure s‘éléve 3 4 000 € HT,
portant la valeur vénale des 13 places 3 52 000 € HT.

8.2. Etude de marché des places de stationnement intéricures

8.2.1. Critéres de recherche - Termes de comparaison
Les Ventes en I'Etat Futur d’Achévement (VEFA) de dépendance de type parking réalisées au sein
d'opération portant sur des ensembles immobiliers ont été recherchées sur le secteur communal.

Pour les emplacements de parking intérieurs, la localisation précise importe moins que pour les
logements. En |'absence de résultat a la précédente recherche, celle-ci est ainsi étendue 3
I'ensemble du département :

Ref. Cadaslrales

Commune

PETITE ILE

Adresse

Date mutation

04/09/2024

Annge
conslruet,

Données retraitées aprés lecture des actes de vente

Prix total
{HT)

15 668,20

Nembre

dépendance

Prix unitaire

Nature hien

Situation
lecalive

Ghservations

parking extérieur dans un ensemble

b |siaxaaire VERGER HEMERY 2023 1 15 668 Libre  [parking extéreur da
2 [smonseiniese | LA POSSESSION |10 RUE LECONTE | 03000005 | 2023 | 26100000 1 261000 pi0S | Libre [APPArements parkeg exdreur dans
B |ranavnssang SAINTAEU  [205RUEHAUTE  |20i02r2025| 2024 | 1392488 1 13825) Parking | Libre  [PArking ausous-sol(R-2) dans un
ab |15z SAINTPAUL  |WOBDDUFRONT [ i0no0 | o024 | racoess| 1 13825 Parkiag | Libre  [Porkigen ROC dens un ensembie
6o [ismonzziaess | SAINTPAUL gz PR MARIS  tertoi2024| 2023 | 2211082 2 11060 Gaage | Lire |2parkipsensDCdansen
| &b |1exDTHssHT SAINT PIERRE |4 RUE CAYENNE | 26/04/2023 | 2023 737327 4 7373 Paking | Lre  [ParkhgauRdans un ensemble
T [wsonssnerz | LAPOSSESSION |10 FUELECONTE 1yanonosa | 2023 | 22000000 1 nooon| plic | Libre  [Aptements parkg coveter
“8b iig?ﬂgﬁ?gs ~ fAIN.T DENIS gtﬁgﬁg 28/00/2020 | 2021 7200000, 6 12003 Parking Libre |3 Parkiogs méroars an RO dans un
o [rmusznzae | sanroents  [BGRUEDUGALDE Jagion0p | 2023 | 2a500000 1 205 000| RELO | Libre  jocalgammercial s parkin couvart
10 [10/Dx18135-59 | SAINT PIERRE pedinaetradi ano72021| 2021 | 1e8000,000 1 198000 o120 | Libre  fhesartement s paking cousertauR-
1o [zmonzot | g pagpon  |SRUEROLAND Tayonnesy | oz | 24075000 2 127 48| LEAPO T Libre  [2locaue commorcinue » 2 garkigs
| P — LA PossESSION |15 RUE MARATMA  agoaiaozt | 2020 9216, 59 1 | 0217 paking | e  [prmasur sons wmensemss
r 13b |11uHTHer 24 SAINTDENIS |12 RUE DUBEARN | 0%/03/2022| 2022 552995 1 55%| Paking | Lire _ﬁ;:;gg;f(rgfc“;’nglgyieg‘E“Fi;
! 14p [ JAMRTUINS | SAINTDENIS — [4TRUE DEPARIS | 19/11/2020] 2021 | 470 701,00, 1 a0 o r L et A
‘ 18b [1spczmeamesa | SAINT-PAUL éi'f,t’l_EEDl(‘gEG'\)’ BE |isioerzoz1| 2021 | 2764877, 2 13825 Parking  Libre | 2Parkinas enfi1 dans un ensemble
E 16 |saverassine SAINT PIERRE |35 CHIE DE LA * |suosiz0z1| 2021 o244, 1 | se12 Paking = Libre  [Farking extésur dans unensermve
moyenne 11 589
médiane 12 000
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8.2.2, Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeu
Les termes restitués doivent faire I'objet d’un retraitement et d'une analyse a partir des actes de
vente déja publiés. Un examen de leur configuration et situation est en méme temps réalisé.

Les termes de rang 1b et 16b concernent des emplacements de stationnement extérieurs. lls ne
seront pas retenus.

Les termes de rang 2b, 7b, 9b, 10b, 11b et 14b concernent des cessions d’'un emplacement de
stationnement intérieur avec un appartement ou un commerce, ils seront écartés.

Le terme de rang 13b présente une valeur unitaire atypique au regard de I'étude du marché et sera
écarté de ce chef.

On reléve 7 transactions de biens similaires a savoir des emplacements de stationnement couverts
neufs au sein d'un immeuble collectif, qui présentent des valeurs unitaires comprises entre 7 373 €
et 13825 € par emplacement. Au regard des différents niveaux de situation des termes de
comparaison relevés, a savoir du R-2 au RDC, on constate que ce facteur n‘a pas d’incidence sur la
valeur.

L'étude de marché réalisée restitue des valeurs unitaires moyenne et médiane du méme ordre a
savoir respectivement 11 589 € et 12 000 € par emplacement.

Dans la mesure ou I'amplitude des valeurs retenues est importante, on privilégiera la médiane.
En outre, cette valeur correspond au terme de comparaison de rang 8b, qui concerne une cession
conjointe de 6 lots. Sur ce type de bien, il n’y a pas matiére a dépréciation pour vente en bloc.

Dés lors, la valeur unitaire retenue pour une place de stationnement intérieure s'éléve a 12 000 €
HT, portant la valeur vénale des 116 places 2 1392 000 € HT.

9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D' APPRECIATION
La valeur vénale de l'ensemble du bien est estimée 3 52 000 € +1 392 000 € =1444 000 € HT

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

La valeur vénale du bien est arbitrée a 1444 000 €.
Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10% portant la valeur maximale
d’acquisition sans justification particuliere a 1588 400 €.

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

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

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de

cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.
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Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécéssamresrraccora—aes parves
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si I'opération n‘était pas

réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre Fopération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol Faccord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant |a durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 2
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 derniéeres.

11- OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a 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 &tre 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 liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

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

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a l'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@ FiRBAmAUIIERd6inte 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 des Finances Publiques
et par délégation,

Le responsable de la Division gestion publique
locale et hospitaliere

P

Frédéric NIOBE

Administrateur des Finances Publiques adjoint

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce aupres des directions territorialernent compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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