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REPUBLIQUE FRANGCAISE
DEPARTEMENT DE MAYOTTE

CONSEIL DEPARTEMENTAL Membres en exercice : 26
Présents : 15

Commission Permanente du mardi 21 octobre 2025 igﬂ‘;ﬁ?ﬁ;’?&s’ 3
Nombres de votants : 18
Votes pour: 18
Vote(s) contre : 0
Abstention(s) : 0
Date de la convocation : vendredi 10 octobre 2025

DELIBERATION N°DL_CP2025_0226

Relative a la validation des évaluations réalisées par France domaine des parcelles du département
des demandes d’acquisition présentées en Commission Patrimoine et du Foncier Du 15 février 2023

L'an deux mille vingt-cing, le vingt et un octobre, a 09h00, le Conseil Départemental de Mayotte s’est réuni en
Commission Permanente, en application de I'article L. 3121-19 du code général des collectivités territoriales,
sur convocation et sous la présidence de Monsieur Ben Issa OUSSENI, Président du Conseil départemental de
Mayotte.

Cette séance s’est tenue a 'hémicycle Younoussa BAMANA.

Conseillers départementaux présents :

Monsieur Ben Issa OUSSENI, Monsieur Soibahadine NDAKA, Madame Mariam SAID KALAME, Monsieur Madi
Moussa VELOU, Monsieur Soula SAID SOUFFOU, Madame Nadjima SAID, Monsieur Alain SARMENT,
Madame Maymounati MOUSSA AHAMADI, Madame Echati ISSA, Monsieur El Anrif HASSANI, Madame Laini
ABDALLAH BOINA, Monsieur Nadjayedine SIDI, Monsieur Abdoul KAMARDINE, Madame Héléne POLLOZEC,
Madame Zaounaki SAINDOU

Conseillers départementaux représentés :

Monsieur Ali OMAR donne pouvoir & Madame Nadjima SAID, Madame Zouhourya MOUAYAD BEN donne
pouvoir a Monsieur Abdoul KAMARDINE, Madame Bibi CHANFI donne pouvoir a Monsieur Nadjayedine SIDI

Conseillers départementaux absents :

Monsieur Daoud SAINDOU MALIDE, Madame Rosette VITTA, Madame Zamimou AHAMADI, Madame Farianti
MDALLAH, Monsieur Elyassir MANROUFOU, Monsieur Daniel ZAIDANI, Monsieur Saindou ATTOUMANI,
Madame Soihirat EL HADAD

Secrétaire de séance désignée :
Madame Héléne POLLOZEC

Le Président constate que le quorum est atteint,

Vu le code général des collectivités territoriales :

Vu la délibération n° DL_AP2021_0197 du 01/07/2021 relative a I'élection de monsieur Ben Issa OUSSENI
en qualité de Président du Conseil départemental de Mayotte;

Vu la délibération n°DL_AP2021 0203 du 19/07/2021 relative aux délégations d‘attributions du Conseil
departemental données & sa Commission Permanente ;

Vu  la délibération n°DL_AP2025 0024 du 25 mars 2025 relative au budget primitif 2025 du Conseil départemental
de Mayotte ;

Vu  les évaluations de valeur vénale du service local du domaine de la DRFIP en date du 19, 20, 24, 25, 26,
27/3/2025

Vu e proces-verbal de la Commission Patrimoine Foncier du 15/02/2023 ;

Considérant e rapport n°2025-02739 de Monsieur le Président du Conseil Départemental de Mayotte ;
Considérant I'avis de la Commission ameénagement du territoire, infrastructures et foncier du 15 octobre 2025



Apreés en avoir délibéré, a I'unanimité des présents et des représentés,

Le Conseil Départemental,
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DECIDE
Article 1 : de valider les évaluations réalisées par France Domaine, sur des parcelles du Département des
dossiers présentés en Commission Patrimoine et Foncier du 15 février 2023, et ayant regu un
avis favorable estimées & 690 600 Euros (cent quatre-vingt-dix mille six cent Euros) ;
. Date 5
N° 2 : Réf. - Prix valeur
< Requérant Objet Date CPF Commune Superficie| demande -
Dossier Cadastrales Svaluation vénale
2021- TADJINOUROU
0274 Mohamadi Anli Vente | 15/02/2023 ACOUA AB 799 104 m? 26/03/2025 3000.00 €
2021- MADI NGABOU
0482 ot Vente | 15/02/2023 BANDRELE AH 68 243 m? 20/03/2025 14 000.00 €
2011-0382 | IBRAHIM Zaida Vente | 15/02/2023 BOUENI Al 777 437 m? 19/03/2025 24 000.00 €
AV 345 11 m?
2022- M’ROIVILI AV 346 37 m?
0146 Maissara Vente 15/02/2023 DEMBENI AV 347 55 m? 20/03/2025 69 000.00 €
AV 348 549 m?
2922 |KAMALlbrahim | Vente | 15/02/2023 | DEMBENI AW 208 39m? | 24/03/2025 | 160000 €
2021- OUSSENI ,
0297 Hadidja Vente | 15/02/2023 DEMBENI AV 297 367 m 19/03/2025 27 000.00 €
cea)” | MADIMariame | Vente | 15/02/2023 | DEMBENI AW 601 190 m? | 20/03/2025 | 22 000.00 €
2014. | SANDA
0274 MOUSSA Vente | 15/02/2023 KOUNGOU AD 405 259 m? | 25/03/2025 31 000.00 €
Assiata
2021- MOUHOUDHOI
0410 R ABDALLAH| Vente | 15/02/2023 KOUNGOU AD 800 280 m? 25/03/2025 34 000.00 €
Nadjati
%%14%' FATIHOU Ali Vente 15/02/2023 KOUNGOU AD 406 239 m? 25/03/2025 29 000.00 €
2021- M'FALOUME
0422 Touffail Vente 15/02/2023 KOUNGOU AD 798 737 m? 25/03/2025 88 000.00 €
2020- MATROUKOU 5
0226 Mawahiboudirie Vente 15/02/2023 | MAMOUDZOU BM 145 993 m 27/03/2025 | 138 000.00 €
2013- ; BC 465 78 m?
0494 YAHAYA Roukiat | Vente | 15/02/2023 | MAMOUDZOU BC 518 34 m? 20/03/2025 21 000.00 €
2009. | HAOULIDA
0172 Houssounati et| Vente 15/02/2023 | MAMOUDZOU BR 1389 482 m? 20/03/2025 38 000.00 €
consorts
2020- , AC 1526 346 m?
0314 Q:Eil M'DAHOMA| Vente | 15/02/2023 PAMANDZI AC 1527 476 m? 27/03/2025 | 108 000.00 €
s |DANIAL  Ben| Vente | 15/02/2023 | PAMANDZI AC 629 324m? | 26/03/2025 | 43000.00 €
Souffou
Total 690 600.00 €
Article 2 : d’autoriser le Président du Conseil Départemental a signer tous les actes afférents a ce dossier ;
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Article 3 : en application des dispositions de I'article R.241 et suivants du code de justice administrative,
cette délibération peut faire I'objet d’un recours devant le Tribunal administratif de Mamoudzou
dans les deux mois qui suivent sa publication et sa transmission au représentant de I'Etat dans
le Département.

Pour extrait certifié conforme
Le Président du Conseil départemental
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DEPARTEMENT DE MAYOTTE

DGA Aménagement Territorial
et Développement Durable

Direction des Affaires Fonciéres
et du Patrimoine Immobilier

Service Gestion du Domaine

Mamoudzou, le 16 février 2023

Procés-verbal de la Commission du Patrimoine et du Foncier
15 février 2023 (Salle des Commissions du Conseil Départemental)

Les membres titulaires

EMonsieur Salime MDERE 1% Vice-Président, Président de la CPF, Conseiller Départemental de BOUENI
KIMonsieur Ali OMAR : 3*™ Vice-Président, Conseiller Départemental de DZAOUDZI

XIMonsieur Saindou ATTOUMANI : Conseiller Départemental de OUANGANI

CMonsieur Abdoul KAMARDINE : Conseiller Départemental de MTZAMBORO

Autres élus départementaux
KMonsieur Daoud SAINDOU-MALIDE : 6*™ Vice-Président, Conseiller Départemental de KOUNGOU

Les représentants des services

[OMonsieur Eric LARUE : Directeur Général Adjoint ATDD

[OMonsieur Ismaél KORDJEE : Directeur de la DAFPI

OMonsieur Darcaoui TOILIHA : Directeur adjoint de la DAFPI

KMadame Pauline PREVOT : Chef du Service Gestion du Domaine, DAFPI
[CIMadame Routoubati KAISSI : Chef adjoint du Service Gestion du Domaine, DAFPI
[OMadame Mariame ABDOU : Secrétaire CPF, Service Gestion du Domaine, DAFPI
XMadame Haloua MIKIDADI : Secrétaire CPF, Service Gestion du Domaine, DAFPI
CMonsieur Hadhrami ABDOU : Chef du Service Brigade Fonciére, DAFPI
KMVlonsieur Said NOUSSOURA : Chef adjoint du Service Brigade Fonciére, DAFPI
EMonsieur Raffion ATTOUMANI : Service Brigade Fonciére, DAFPI

Les communes

XACOUA HKOUNGOU
[JBANDRABOUA HMAMOUDZOU
[IBANDRELE EMTSANGAMOUJI
HBOUENI HMTZAMBORO
COCHICONI [CJIOUANGANI
CCHIRONGUI EPAMANDZI
HIDEMBENI XISADA
[IDZAOUDZI-LABATTOIR HTSINGONI
COKANI-KELI

Les intercommunalités

[OCADEMA
fccsud
3co
COCAGNM
OccPT

Début de la séance : 14h30

Monsieur Salime MDERE ouvre la séance en entamant 'examen des dossiers.
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CPF du 15 février 2023

1 — Examen des dossiers du Service Gestion du Domaine

COMMUNE DE ACOUA

DEMANDES DE REGULARISATION, D’ACQUISITION ET DE LOCATION

= Dossier 2021-0111 HAZALI Nawaoui
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2021-0138  ,MARI Ahamada
—»avis favorable pour la location (bail a ferme)

* Dossier 2021-0249 HATIBOU Chamsa
—»avis favorable pour la régularisation gratuite

# Dossier 2021-0274 ~ TADJINOUROU Mohamadi Anli
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—»avis favorable pour I'acquisition (sous réserve d’avoir le certificat d’hérédité et le désistement de

chaque frére et sceur)

* Dossier 2021-0312 SOULAIMANA Zakaria, Soulaimana
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2021-0381 MANDHI Bibi-Echat
—»avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2021-0423 BOURA Nailati
->avis favorable pour la régularisation gratuite

COMMUNE DE BANDRABOUA

Tous les dossiers ont été reportés faute de représentant de la commune.

COMMUNE DE BANDRELE

DEMANDES D'ACQUISITION ET DE LOCATION

# Dossier 2012-0408 SAIDALI MADJIDI et SAIDALI MADJID Zaharia
—avis favorable pour la location (bail a ferme)

* Dossier 2021-0482 MADI NGABOU Chamsia
—avis favorable pour l'acquisition

# Dossier 2022-0347 ALLAQOUI Bounaya et ALLAOUI Yakidou
—avis favorable pour la location (bail a ferme)

Remarque : la commune n'était pas représentée mais a envoyé le matin méme un mail de confirmation

d’avis favorable pour les trois dossiers ci-dessus.

COMMUNE DE BOUENI

DEMANDES D'ACQUISITION ET DE LOCATION

* Dossier 2011-0382 IBRAHIM Zaida
—avis favorable pour I'acquisition
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CPF du 15 février 2023

* Dossier 2022-0217 HAMIDOUNI Yasmina
—ajouné (vérifier le propriétaire de la parcelle = envoyer une demande a la CPI, demande
envoyée le 16 février 2023)

* Dossier 2022-0218 HAMIDOUNI Salima
—ajouné (verifier le propriétaire de la parcelle = envoyer une demande a la CPI, demande
envoyée le 16 février 2023) 4

COMMUNE DE CHIRONGUI

DEMANDES DE REGULARISATION ET D'’ACQUISITION

* Dossier 2021-0451 ALONZO Bernard, Leopold, Madjid et HAKIMOU Daouda
—avis favorable pour l'acquisition

* Dossier 2021-0452  ALONZO Bernard, Leopold, Madjid et NASSERDINE Roger, Jean, Christophe
—ajourné (souci de références cadastrales non a jour, déposé le DA au service Topographique
pour vérifications)

Remarque : la commune n'était pas représentée mais a envoyé le matin méme un mail de confirmation
d’avis favorable pour les deux dossiers ci-dessus.

CONMMUNE DE DEMBENI

DEMANDES DE REGULARISATION ET D'ACQUISITION

* Dossier 2021-0297 ~ OUSSENI Hadidja
—»avis favorable pour 'acquisition

* Dossier 2021-0407 MADI Mariame
—avis favorable pour l'acquisition

= Dossier 2021-0450 MCHINDRA Asmahane
—»avis favorable pour 'acquisition

= Dossier 2022-0091 KAMAL Ibrahim
—»avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2022-0146 M'ROIVILI Maissara
—avis favorable pour I'acquisition

COMMUNE DE DZAQUDZI-LABATTOIR

DEMANDES DE REGULARISATION ET D'ACQUISITION

* Dossier 2021-0436 ~ BACAR Antifa
—avis favorable pour la régularisation gratuite (sous réserve d’obtenir le désistement de M. BACAR
Achirafi, le pére de le demandeuse)

* Dossier 2021-0437 BACAR Achirafi et Consorts
—avis favorable pour la régularisation gratuite

# Dossier RI 1812 ABDOU Djamila
—avis favorable pour la régularisation gratuite

Remarque : la commune n'était pas représentée mais a envoyé le matin méme un mail de co
d'avis favorable pour les trois dossiers ci-dessus.
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CPF du 15 février 2023

COMMUNE DE KANI-KELI

Tous les dossiers ont été reportés faute de représentant de la commune.

COMMUNE DE KOUNGOU
DEMANDES D'ACQUISITION Y

* Dossier 2014-0247  SANDA MOUSSA Assiata
—avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2014-0248  FATIHOU Al
—avis favorable pour 'acquisition

* Dossier 2021-0405 MROIVILI Madeleine
—avis favorable pour I'acquisition (sous réserve d'obtenir le désistement de Mme AHMED Riziki, la
mere de la demandeuse)

* Dossier 2021-0410 MOUHOUDHOIR ABDALLAH Nadjati
—avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2021-0420 MALIDE Zalihata

—a classer sans suite au profit du dossier 2012-0134 (méme parcelle, méme nom, passé FAV en
CPF du 29 novembre 2012)

* Dossier 2021-0421 YOUSSOUF ALI Nahidini
—avis défavorable (parcelle sise dans I'emprise de la ZAC Longoni)

* Dossier 2021-0422 MFALOUME Touffail, lliassa et Consorts
—avis favorable pour 'acquisition

« Dossier 2021-0427 MROIVILI Moihedja
—avis favorable pour I'acquisition

COMMUNE DE MAMOUDZOU
DEMANDES D’ACQUISITION ET DE LOCATION

* Dossier 2007-0045 VITTA Zainourou et Consorts
—avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2009-0172 HAOULIDA Houssounati et Consorts
—>avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2013-0494 YAHAYA Roukiat
—avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2019-0289 AHAMADI Moutroifi et Chaher
—ajourné (la commune demande a vérifier les acces et les réseaux)

* Dossier 2020-0226 MATROUKOU Mawahiboudine et PHILIPPE Jean Bruno
—avis favorable pour I'acquisition (mais uniquement pour MATROUKOU Mawahiboudine)

# Dossier 2021-0007  ISSIHAKA Fardi
—avis favorable pour la régularisation gratuite

# Dossier 2021-0314 IBRAHIM Anrifati
—avis favorable pour I'acquisition
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CPF du 15 février 2023

« Dossier 2021-0356 HOUMADI Nemati
—avis défavorable (absence d’aménagement, absence de projet agricole)

+ Dossier 2021-0357 SARMAN Stamadati
—avis défavorable (absence d’aménagement, absence de projet agricole)

* Dossier 2021-0358 MADI BAOU Moussilimati
—»avis défavorable (absence d’'aménagement, absence de projet agricole)

* Dossier 2021-0360  _ SIDI ATTIBOU Maoulida Abdallah et SIDI Sitirati
—»ajourné (en attente du projet agricole, proposition de bail a ferme)

* Dossier 2021-0500  ATTOUMANI Mohamed
—avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle N)

* Dossier 2022-0169 OUSSENI Anfouoiti et Afna
—avis défavorable (projet d'aménagement de la voie d'accés Vahibé Sud)

* Dossier 2022-0174 OUSSENI Moustoifa et Karim
—»avis défavorable (projet d'aménagement de la voie d'accés Vahibé Sud)

* Dossier 2022-0175BIS  BOINAIDI Hafoussoiti
—»avis défavorable (la parcelle est en fait une voirie avec aléas forts de glissement de terrain)

* Dossier 2022-0176 HALIDI Anchia
—avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle sensible Ns)

x Dossier 2022-0177 MOHAMED Moinaidi et Consorts
—»avis favorable pour 'acquisition

* Dossier 2022-0191 SOUMAILA Djallil
—»avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle N)

# Dossier 2022-0192 SOUMAILA Attoumani
—avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle N)

* Dossier 2022-0193 SOUMAILA Attoumani
—avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle N)

* Dossier 2022-0194 AHAMADI MOUSSA Rahamatou
—avis défavorable (parcelle sise en zone naturelle N avec aléas forts de chute de blocs)

* Dossier 2022-0231 BACO OUSSENI Kartoibi
—avis favorable pour la location (bail a ferme — parcelle CL 552 MAMOUDZOU) (sous réserve de
la levée de l'opposition = envoyer un courrier informatif a la DRFiP pour la levée de I'opposition +
envoyer un courrier 8 M. Darmi MAHAMOUDOU (opposant) lui signifiant la décision et lui proposant
un bail a ferme sur la parcelle CL. 551 MAMOUDZOU)
REMARQUE : la mairie ne donne pas d'avis

* Dossier 2022-0246BIS  IDI Fatima
—ajourné (a la demande de la mairie pour vérifications des occupants)

COMMUNE DE MTSANGAMOUJI

DEMANDES DE REGULARISATION ET D'ACQUISITION

* Dossier 2021-0038 BOURA Ibrahim
—avis favorable pour la régularisation gratuite
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CPF du 15 février 2023

* Dossier 2021-0247 MBALA Bacar
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2021-0474 SOUFFOU Zouari
—ajourné (vérifications par la Brigade Fonciére du lien de parenté entre la demandeuse et le
bénéficiaire de 'ASP n°3599 au nom de ALI TOYBOU BOUCHIRANI) /

COMMUNE DE MTZAMBORO

DEMANDES DE REGULARISATION

* Dossier 2021-0191 SOUMAILA Saoudata
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2021-0455 Association AMINAH
—ajourné (la mairie doit communiquer les arrétés de I'époque demandant 'arrét des travaux de la
construction de la mosquée + vérifications de la Brigade Fonciére sur la date de construction de la
mosquée et sur le nom de l'occupant + si la mairie produit un arrété de démolition, le dossier
repassera en CPFavec avis DEF, sinon une AOT sera accordée)

= Dossier 2021-0466 MARI BOINA Saandati

—>a classer sans suite au profit du dossier 2018-0250 (méme parcelle, méme nom, passé en CPF
du 1¥ février 2019 avec avis FAV)

COMMUNE DE OUANGANI

La commune de Quangani a envoyé un mail le mardi 14 février 2023, informant de son absence en CPF et
demandant le report de Fensemble des dossiers.

COMMUNE DE PAMANDZI

DEMANDES DE REGULARISATION ET D’ACQUISITION

* Dossier 2003-0905  ABDEREMANE Madi, Mdéré
—ajourné (en attente de la réunion du 03 mars 2023 sur les échanges fonciers entre le CD et I'Etat)

« Dossier 2020-0314  ALI M'DAHOMA Siti
—avis favorable pour I'acquisition

* Dossier 2021-0473 DANIAL Ben Souffou
—avis favorable pour la régularisation gratuite (parcelle AC 628 PAMANDZI sur terrain non titré)
—avis favorable pour I'acquisition (parcelle AC 629 PAMANDZI sur Titre 267 non régularisable
gratuitement)

COMMUNE DE SADA

DEMANDES DE REGULARISATION

* Dossier 2022-0147 DOUKAINI Ibrahime Ibne

—»ajourné (vérifications par la Brigade Fonciere du lien de parenté entre le demandeur et le
bénéficiaire de I'’ASP n°21016 au nom de l'indivision YOUSSOUF ALl par YOUSSOUF ALI BIBI)

* Dossier 2022-0530 ABDALLAH Bamana, Kamalidine, Salas et Consorts
—ajourneé (vérifications nécessaires de la Brigade Fonciére sur la nature de l'occupation)
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CPF du 15 février 2023

COMMUNE DE TSINGONI

DEMANDES DE REGULARISATION, D’ACQUISITION ET DE LOCATION

* Dossier 2008-0240 DAOU RAMA Kala
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2008-0241 DAOU RAMA Kala
—avis favorable pour la régularisation gratuite

« Dossier 2008-0242  BACAR Chamoussia
—avis favorable pour la régularisation gratuite

* Dossier 2008-0245 KASSIME Soumaila et Consorts
—avis défavorable (maintien du bail a ferme)

* Dossier 2012-0085 ISSOUFA Nouriati, ISSOUFA Ankidati et MOHAMED Dhoiharati Bente
—avis favorable pour la régularisation gratuite (parcelle AS 695 TSINGONI)
—savis défavorable (parcelles AS 231, 689 et 692 TSINGONI)

= Dossier 2012-0349  ABDOU SOILIHI Daniel
—ajourné (en attente du projet agricole, si société agricole : faire la demande au nom de la société)

+ Dossier 2016-0201 HALIDI FOUNDI Hamouza
—avis défavorable (maintien du bail & ferme)

* Dossier 2020-0271 BOINALI Maissara
—avis favorable pour la location (bail & ferme)

* Dossier 2022-0160 HALIDI CHazouli
—ajouné (vérifications nécessaires de la Brigade Fonciere)

* Dossier 2022-0476 SELARL Cabinet Vétérinaire du Centre

—avis favorable pour l'acquisition
REMARQUE : la commune est FAV et se charge d'intégrer le projet a la ZAC Mroalé

2 - Examen des dossiers des Communes, des Intercommunalités et du Conseil

Départemental

COMMUNE DE MTSANGAMOUJI

DEMANDE D'ACQUISITION

* Dossier 2022-0408 Commune de MTSANGAMOUJI
—ajouné (la mairie doit amener des précisions sur le projet communal)

COMMUNAUTE D’AGGLOMERATIONS DU GRAND NORD DE MAYOTTE - CAGNM

DEMANDE DE CESSION GRATUITE

* Dossier 2023-0043 CAGNM
—avis favorable pour la cession gratuite (projet de création d'un équipement
aménagement du point de vue — Mijiméouni - Mtzamboro)
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CPF du 15 février 2023

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU CENTRE QUEST — 3CO

DEMANDES DE CESSION GRATUITE

« Dossier 2022-0206  3CO
—savis favorable pour la cession gratuite (réalisation d’une aire de jeux — Miréréni Tsingoni)
REMARQUE : le représentant de la commune précise que la commune est favorable au projet
mais qu'elle aurait aimé étre propriétaire.

= Dossier 2022-0467 3CO
—>avis favorable.pour la cession gratuite (aménagement de la piste de I'Ourouveéni)

CONSEIL DEPARTEMENTAL DE MAYOTTE - CDM

DEMANDES DE MISE EN RESERVE FONCIERE

* Dossier 2022-0479 CDM
—avis favorable pour la mise en réserve fonciére (communiquer la décision au service
Topographique, a la commune et a la 3C0)

* Dossier 2022-0480 CDM
—savis favorable pour la mise en réserve fonciére (communiquer la décision au service
Topographique, a la commune et a la 3C0)

REMARQUES :

1) M. Ali OMAR, Conseiller Départemental de Dzaoudzi et 3% vp, rappelle que les enregistrements
audio et/ou vidéo de la CPF ne sont pas permis.

2) M. Salime MDERE, Conseiller Départemental de Bouéni, Président de la CPF et 1 VP, insiste sur
le fait que les agents du CD ne doivent pas transmettre des projets d’actes aux demandeurs.

Aprés 'examen de tous les dossiers, Monsieur Salime MDERE a levé la séance a 17h50.

8

Direction des Affaires Foncigéres et du Patimoine Immobilier - Consell Départemental de Mayotte
BP101 - 97600 Mamoudzou —~ 0260 66 1217




Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025

Publié le S'LOs+

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

8
REPUBLIQUE

FRANCAISE |
Liberté FINANCES PUBLIQUES

Egalité
Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 20/03/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU au

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr L. . ,
e e W e e e e Président du Conseil Départemental

POUR NOUS JOINDRE . . . -
Affaire suvivie par : Nicolas PATAY

RéfDS: 23126574
Réf OSE : 2025-97607-
3

La charte de l‘dvalyation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponibl
I jyi /e uv.fr

Nature du bien : Terrains en zone U
Adresse du bien : RUE MASD]IDI SOIFA 97660 DEMBENI (AV 345 [ 346 [ 347 [ 348)
Valeur :

69 000 £ assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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1-CONSULTANT ~

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Redacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86 , E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

soates

de consultation : 19/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis: -

le cas échéant, de visite de lI'immeuble : =

du dossier complet : 19/03/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de 'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a baif ; ]

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : 71

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |instruction |[]
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique

Le procés-verbal de la réunion de la commission du patrimoine et de la propriété fonciére du 15 février 2023
approuve une acquisition au profit de M’'ROIVILI Maissara. Le numéro de dossier est le 2022-0146, mais aucune
référence cadastrale n’est fournie.

4.. Situation générale

Les terrains se trouvent dans le nord-est de la municipalité de DEMBENI, a environ 700 métres de l'université et 4
environ 1,3 km de 'hdtel de ville,

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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La municipalité de DEMBEN] est la seule a héberger une institution d’enseignement supérieur sur I'ile, grace a
'université de formation et de recherche. Cette ville fait partie de la Communauté d’Agglomération de Dembéni -
Mamoudzou, connue sous son acrenyme Cadema.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Acces présumé aux réseaux en fonction du découpage territorial et de I'emplacement. La consultante na pas fourni
d'informations.

Les terrains AV 345 et AV 348 bénéficie d’un accés direct 2 la route depuis la rue Masdjidi Soifa. Les parcelles AV
346 et AV 347 sont quant a eux enclavés.

4.3, Références cadastrales

AV 45 DEMBENI --DEMBENI 1 Dee Wg‘rﬁr’g DE Ub
AV £ DEMBEN] 28 RUE MASDIIDI SOIFA 37 e Ub oui
AV 47 DEMBEN - -DEMBENI 55 D E Ub Non
AV 348 DEMBENI 22 RUE MASDJIDI SOIFA 549 D e DE Ub ou
Total 652
Vue Cadastre Vue Aérienne

4.4. Descriptif du bien

Nous sommes en train d’examiner des terrains qui supportent plusieurs batiments. Les trois batiments sont connus
des services fonciers depuis 2013 pour celle dont la surface est de 129 m? et depuis 2017 pour les deux autres. Dans
les trois cas, les services fonciers ont d0 procéder a une déclaration d'office.

Débarte_men’_t ' 976 . - Commune ol 607 DEMBENI 7 :
N° Invariant 607 00076842 K ldenttﬁantdu local 60'{_ LAY 0348 A 01 OO 01001
Consistance - ——

Nb salles & manger 0 .:Nb;chamb:r'és 4 Nbcusines<Om*1 - Nb éuisifnéssls’;_n;z'ob
Nb salles d'eau 1. . Nbdannexes 0 e ' ' ' '
Surface habitation 1291m_2

'Département L g76 - s Commune . 607 DEMBENI

CN°lnvariant | 607 0036408N Identifiant du local 807 A 0348 A 01 01 01001

A Consrstance s — _

‘|Nb salles amanger 1 “Nb cham'b'réé 1 Nb cuis'inés*:'gn-\’ 1 . Nb cﬁisinés> omz0

‘|Npsallesdeau1 - Nb d'annexes 0 ' ' : g g C
Surface habitation sm [y R

L85 )
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‘Département 978 ' Commurte 807 - DEMBENI

N* Invariant 607 0036410 W Identifiant du local 607 AV 0348 B 01 00 01001
- Consistance : : : - ;
Nb salles & manger T Nb chambres 3 ' Nb cuisines < 9m? t Nb cuisines >9m? 0

Nb salles d'eau 1 Kb d'annexes 0
Surface habitation 147 m? '

Lorsque [a consultante nous a contactés, elle n’a demandé qu’une évaluation des terrains. En conséquence, nous
allons mener |'étude selon ses instructions.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1, Propriété de l'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d’occupation

La consultante précise que le bien est libre

Parcelle AV 0348

Parcelle couverte par le Plan Lacal

d*Urbanisme intercommunal (PLU{ DE

DEMBENI-MAMOUDZOU, dont la derniére
racédure @ étd approuvee le 24/06/2024,

Arrét de bus 300m

B Zone classée UB, Zone urbaine
carrespandant a des secteurs 3
dominante résidentielle, qui peuvent
accueillir de ta mixité fonctionnefle

@ Ensemble des pigces €crites >
[§ Téléchargez I'archive compléte

i Plus d'informations

D Documents antérieurs

6.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme intercommunal de la CADEMA classe cette parcelle dans la zone Ub. La zone U est
un sous-secteur de la zone U, c’est donc cette derniére qui sera prise en compte dans cette étude.

UB - ZONE URBAINE RESIDENTIELLE

Cette zone correspond 2 des secteurs & dominante résidentielle, qui peuvent accueillir de la mixité fonctionnelle
mais qui ont moins un réle de centralité.

( Pour le surplus, se reférer au PLU)
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7 - METHODE D'EVALUATION MiSE EN GEUVRE -
La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle a évaluer surle
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.
8 METHODE COMPARATIVE -

8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche ~ Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux des dernieres années pour des biens
catégoriels semblables, situés & proximité.

Etudes réalisées a [aide des bordereaux analytiques de la CPI connue a ce jour

*Termes de comparaison 38 DEMBENI en zonhe U, de terrain nu inférieur 8 752 m? _de 2024 3 2025

L'étude de marché réalisée recense vingt et un termes de comparaison.

Zonage au Superficie Prix unitaire
. i PLU (S) du Observations diverses
Référence CPI Vente/ Cadastre | Cadastre | .~ ¢ Nature du | Prix do vente|on €/ (PV/S| - 2% -
N° : Date Commune | Vendeur |Acquéreqr, simplifié | Adresse | terrain de o A | {nb de pidces, parking,
Hoilate mutalon : : seotion | Numéro (U, AU, A, fa parcelle hien (Pyjene e état du hien, etc.)
N = RYISU)
} enm
Vente/ s y Vente d'une parcelie de
1 | 2024 P 0995 |25/08/2024| oo, | Dembéni | Commune ) Particufer AH 439 U Ongojou 118 Terraln | 14160,00€ | 120,008 terrain IS 05/02/2025
. Casslon de blen cadasté
AM 1929(N), AM 1927(Uc),
— : 192611027/ AM 1931(Uc) et AM 1932(N
2 2024 P 0029 |20/12/2023 3 Dambéni | Commune | Particuler AM “ u DEMBEN]| 218 Terrain ©82800¢€ 4550 € 50 %) (Uc 50%). L'acte est
mutation 1931/1932 det 5
rectiflcative 24 P 402, Véif
: SA 10/07/2024
Vente! 5 TR . N Vente dun terraln a batlrla
3 2024 P 0106 |28/12/2023 ditato Dembéni | Particufier | Particulier AW 6141735 u llenl 533 Temain | 148 120,00€ | 277,90€ 06/01/2075
Vet i 241 RUE Régularisation dun tetraln
ents ¢ AW T . ne suppartant pas de
4 2024 P 0274 |20/12/2023 mutation Dembénl | Cammune | Particulier AV 1278 U MANGA 300 Terrain 960000 € 3200€ wadment, Vil NP le
(CHEBANE
01/10/2024
257 RUE Régularisation dun terrain
5q] Ventel AW 784/ ’ & ne supportant pas de
5 2024 P 0275 |20/12/2023 mutation Dembéni { Commune | Particullar AV 1277 u MANGA 300 Terrain 9 600,00 € 32,00€ batment, Véril NP le
CHEBANE
017102024
Vents de deux parcelies de
Vente/ HAJANGO terrain contigles,
] 2024 P 0374 |25/03/2024 Dembénl | particuller } Particulier BC 543/544 u 455 Terrain | 38 000,00 € 8352¢€ constructible non béties 2
rnutatlon UA =
DEMBENL Vérif SA
17/07/2024
< B, Vente/ 5 N . ¥ : ’ Venle dun terrain a batiris
7 2024 P 0G6Y | 25/06/2024 wulatian Dembénl | Partlculier | Particulier ARl 435 u Ongojou 118 Tarrain | 14 180,00 € 120,00 € 06/01/2025
8 | 22apossy [2svoszoze| YoM | pembéni | commune | Pasiuter | AH 438 u | ongoiou | 187 | Temain | 1asdocoe | tacoe |Yeriedunioran abatiis
5 - Vaente/ . : . Venle d'une parcalle de
L 9 2024 P 0996 (25/07/2024 mutation Dembéni | Commune | Particulier AH 425 u Ongoujou 146 Terraln | 17 520,00 € 120,00 € terrain IS 05/02/2025
vente/ s . - Vente d'un terrain a batir IS
10 2024 P 1000 |25/06/2024 mutation Dembéni | Commune | Particuler AH 424 V] Ongojou 146 Terraln 17 520,00 € 120,00 € 05/02/2025
vente/ . : Vente d'un terrain rue IS
11 |- 2024 P 1194 |24/07/2024 mutation Dembénl | Particulier | Partlculler AW 761 u Iloni 701 Terraln 70 000,00 € 93,86 € 02/01/2025
14 Rue
Vente/ s Vente d'un lerrain nue IS
12 | 2024 P 1224 (11062024 mutation Dembéni | Partlculler | Particulier AN 202 u Mae\ﬁduua 227 Terrein | 19 000,00 € 83,70€ 0210172025
Vente! . vente ds terraln nue avec
13 | 2024 P 1343 |20/08/2024 . Dembéni | Parlicufier | Particufier AW 760 U ILON| 304 Terrain 21280,00€ 70,00 € servitude ; Vérit NP le
rutation 1611012025
Vente/ 3 vente de tercain nue aves
14 | 2024P 1344 20/08/2024| . covon Dembénl | Rarticulier | Particufer AW 766 u 1LONI 301 Teraln | 21 140,00 € 70.23€ seqvitude ; Verif NP le
16/10/2025
Vente/ ) Vente dun terrain a bati IS
15 | 2024 P 1459 |18/09/2024| o \ovsn Dembéni | Commune | Particufer AH 396 U Ongojou 181 Terraln | 19 320,00 € 120,00 € 1410142025
Vente/ i ) . Vente dun terrain abatir s |
16 | 2024 P 1481 i mutation Dambéni | Commune | Particufer AH 441 u Ongojou 357 Terraln | 42 840,00 € 120,00 € 06/01/2025
Vente! 1 B ; Vente d'Un terraln a batifls
17 | 2024 P 1468 |18/09/2024 mutation Dembéni | Commune | Particufer AH 442 U Ongojou 278 Terrain | 33380,00€ 120,00 € 06/01/2025
Vente! : " Vente dun teyrain a batr IS
1B | 2024 P 1470 [18/09/2024 ulation Dembéni | Commune | Particufer AH 436 U Ongojou 218 Terrain | 26 160,00 € 120,00 € 1400112025
Vents/ . . . . Vente d'un terrain a batir IS
18 | 2024 P 1471 |(18/09/2024 mutation Dembéni } Commune | Particulier AH 426 v Ongojou 148 Terrain | 17 52000 € 120,00 € 1410112025
Vente/ . : " . Vente d'un terainnu 1S
20 2024 P 1472 |19/08/2024 mutatk Dembéni | Particulier | Particulier AX 418 u Karoval.e 406 Terrain 30 000,00 € 7389€ 1410112025
Vente/ st Vente d'une parcells de
21 | 2025P 0025 |29/12/2024 mutation Dembéni | Partieulter | Particuler BC 272 u Detnbeni 383 Terraln | 35 000,00 € 83,06 € terrain 1S 11/02/2025

Le terme 2 sera &carté car il présente un double zonage.

Les statistiques pour les 20 termes restants s'établissement comme tel :

Valeur moyenne v\rlale'ubir v_nvfédiarié‘ Val_:é.ur'bavséei Valé@f haute
105,61 € 120,00 € 3200€ 277,90€
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8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Les prix par metre carré varient entre 32 € et 277,90 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 104
m? et 701 m?,

La valeur moyenne de la zone U est de 105,61 €/M?,
9. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ MARGE D'APPRECIATION -

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

Les terrains 3 |'étude ont une superficie de 652 m?

AV 345 11 105,61 T 1161,71€

AV 346 37 105,61 3 907,57 €
AV 347 55 105,61 5 808,55 €
AV 348 549 105,61 57 979,89 €

Total 68 857,72 €

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 69 000 €

I est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession aun prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation & &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et {eurs établissements peuvent, 4 condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant & vendre
sans justification particuliére jusqu'a un montant minimum de 62 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont & la charge du vendeur.
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Cet avis est valable pour une durde de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenalt pas ou si 'opération n'était pas réalisée dans ce délai.

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

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de avis, m&me en cas de signature de l‘acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 3 changer av cours de la période
de validité du présent avis.

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

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis,

~LesTineRactitudes BT THsUTfisanCes ¢ventUelles des Tenseignements fournis aU péle diévaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de Iévaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

I nest pas tenu compte des surcolts éventuels liés & la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 & 'accés aux documents
administratifs (lof du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des regles 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 préatablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Responsable du service Local du Domaine

Jean-Bexpard NIL,
L./ ” e
Inspecteur Pincjpal desFinanees PUbliques

et
/

L'enregistrement de votre demande a fait I‘objet d’un traitement informatique. Le droit daccés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative 3 l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Direction Générale Des Finances Publiques
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte

Service jocal du Domaine

6 avenue de |é Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Nicolas PATAY

Réf DS: 23127455
Réf OSE : 2025-97607-21159
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FINANCES PUBLIQUES

Le 24/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
au

Président du Conseil Départemental

La charte de ['évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible.

sur le site collectivites-locales.gouv.ft
g

Nature du bien : Terrain en zone N
Adresse du bien : 31 RUE MIJIHARI 97660 DEMBENl (AW 208)
Waeor: 1600 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Redacteur
Téléphone : 0639 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cgd76.fr

2-DATES

de consultation : 19/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis: -

le cas échéant, de visite de 'immeuble : -

du dossier complet : 19/03/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession :
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 l'instruction O
du 13 décembre 2016

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique

Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis
favorable pour une acquisition au bénéfice de KAMAL Ibrahim. Le numéro de dossier est le 2022-0091, mais aucune
référence cadastrale n‘est indiquée.

4 - DESCRIPTION DU BIE

4.1. Situation générale

La parcelle est située au nord-ouest de la commune de DEMBEN!I, a environ 850 métres de |'université et 3
environ 1,1 km de |'hétel de ville.

La municipalité de DEMBENI est |a seule a héberger une institution d’enseignement supérieur sur Ille, grace &

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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I'université de formation et de recherche. Cette ville fait partie de la Communauté d'Agglomération de Dembéni -
Mamoudzou, connue sous son acronyme Cadema.

4.2, Situation particulidre - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Accés présumé aux réseaux en fonction du découpage territorial et de I'emplacement. La consultante n'a pas fourni
d‘informations.

Le terrain est adjacent a la rue Mijihari.

4.3, Références cadastrales

NOM
A N LY s e
S SesRdiesie qi s DU PROPRIETAIRE -3
DEPARTEMENT DE
DEMBENT 31 RUE MUITHART 39 MAYOTTE

4.4. Descriptif du bien

Il sagit d'un petit terrain sur lequel se trouve partiellement un batiment. Le batiment est une maison qui a pour
assise principale la AW 905.

Lorsque la consultante nous a contactés, elle n’a demandé qu'une évaluation du terrain. En conséquence, nous
allons mener F'étude selon ses instructions.

IONJURIDIQUE - =~~~

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d“occupation

La consultante précise que le bien est libre
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6 - URBANISME

| DEBENE (9v607y

Parcefle cavverte par ke Plan Locs!
o' Wrbanizme intercotnmunal (PLUG DE
DEMIENEMAMOUDZOV, oot 1 dermibra
rmcévjune & Sl approvesa la 24/06£2024.

8 Zone ulassde N, Zone naturelle
[D Esigomble des pizees dcrites )
B tetdchargez Parchivo cumpidte
i Plus g'informations
% Documents sntdriours
€ COMMUNE DU LITTORAL -
Car ey BBty ontfibjar o restriclions

e wvafeation et peuvent fie ot Stie alfichsis
x Voir FAQ

6.1.R&gles actuelles
Le plan local d'urbanisme intercommunal de la CADEMA classe cette parcelle dans la zone N.

La zone naturelle correspond notamment aux espaces boisés ainsi qu‘aux cours d'eaux et a leurs abords sur le
territoire.

( Pour le surplus, se reférer au PLU)

6.2.Date de référence et régles applicables

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle a évaluer surle

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables & celui du bien a évaluer.

8- METHODE COMPARATIVE _ -

8.1, Etudes de marché -sources et critéres de recherche -~ Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux des derniéres années pour des biens
catégoriels semblables, situés a proximité.

Etudes réalisées a l'aide des bordereaux analytiques de la CPl connue a ce jour

T*Termes de comparaisors 3 DEMBENI en zone N, de terrain nu inférieur & 2 000 m?, de 2023 A 2025.

L’'étude de marché réalisée recense neuf termes de comparaison.

Référence CPI Ventel I Cadastre Cudas.he Nature du [frix du;vor;iu:r: [:I’l::l(l;:’v'gs Observations -ﬂiv"s“
3 3 .
M de l'acte Dute | oo | COmmuUng| Vendeur |Acquéreurl “Copion” | Numero | ZOMeye | Adresse Superficle | Thien T ipyyene | ou sibat (nhédt; ﬂmpﬂ)“'
: . AN ER PVISU) -
Vente/ . i : MCOLO
1 2023 P 0004 |1512/2022 muation Detnbéni | Partculier | Particufer AY 115 N MOJAN! 1000 Terraln | 47 000,00 € 47,00€  [Tenaln au, Vérif 09/05/2023|
Vente/ i i i N Terraln nu Vérf FSM
2 | 202370284 |07/02/2023 niation Dembéni | Particulier | Particulier AY 117 N MCOLO MOJA [ 1000 Terrain | 47 000,00 € 47,00¢€ 23/05/2023
MCOLO
Vente! . " " Texraln nu Védf RM
3 2023 P 0563 |03/04/2023 mutation Dembén! | Particulier | Particufier AY 112 N MDJAKJANG 1000 Terrain | 47 000,00 € 47,00 € 27/06/2023
Vente! Vente d'un terran nu hors
4 2023 P 0614 | 13/04/2023 mutation Dembénl | Particuller | Particuller AZ 288 N HAJANGQUA 500 Terrain 2500,00 € 500¢& P de iselk
Véril RM 23/08/2023
o Vente de deux terrahis nus,
Vente : : P : . [un falsant usage de
5 | 2023P 0695 |28/04/2023 mutation Dembéal | Perticulier | Particufier AN 175 N DEMBEN] 252 Terrain | 15 000,00 € 68,52 € chemin d'acess, Vérit R
22106/2023
Vente! e Vente terrah nu , Vérif R
6 | 2022 P 0976 |14/06/2023 migatlon Dembén| | Particutier | Particulier AM 1805 N TSARARANO 250 Torrain | 15 000,00 € 60,00 € 2410712023
Vante/ " i . Vente d'un terrain nu en
7 2023 P 0994 [05/06/2023 mutation Dembén! | Parficufier | Particufier AN 103 N DEMBENI 500 Terrain | 18 000,00 € 36,00 € 2ome N, 07/08/2023
Vente/ . 8 Vente d’un terraln eii zone
8 2023 P 1415 |13/09/2023 eutatlon Dembéni | Particuller | Particujier AX 377 N Karovele 200 Terrain 10 000,00 € 50,00 € N Vérif OM 03/11/2073
Vente/ . Vente d'un terraln en zone
9 | 2023P 1417 |1¥09/2023| | varion Dembéni | Partculier | Parliculier AX 315 N Karovale 261 Terrain | 400000 € 1533¢ N Verl OM 03/11/2023
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Valeur moyenne | Valeur médiane | valeur basse | Valeur haute
40,76 £ 47,00 € 500€ 60,00 €

8.2. Analyse et arbitrage du service ~ valeurs reterives :

Les prix par métre carré varient entre 5 € et 60 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 200 m? et 1
000 m2,

Le prix moyen d'un terrain dans la zone N est de 40,76 € |e métre carré,
9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D'APPRECIATION.

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d‘appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’une mise en concurrence, alors que la valeur n'est qu'une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain en étude a une superficie de 39 m2
39 x 40,76 =1589,64

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 1 600 €

I est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n’a pas vocation 3 &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, & condition de pouvoir
le justifier, s’écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d'appréciation de 10 % autorisant le consultant. 3 vendre
sans justification particuliére jusqu‘a un montant minimum de 1 400 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 19/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
au

Président du Conseil Départemental

La charte de [évalvation du Domaine, €laborée avec I"Association des Maires de France, est disponible
sur fe site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : 216 RUE DU BAOBAB 27660 DEMBENI (AV 297)
Valeur:

26 000 £ assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par: Siti-Aminate, Boina GOME, Redacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86 , E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

2 - DATES

de consultation : 19/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : ;

du dossier complet : 19/03/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L/AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a ball : 1

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction
du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte jocal...)

3.3, Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique

Lors de sa réunion du 15 février 2023, la commission du patrimoine et de la propriété fonciére a émis un avis
favorable pour I'acquisition bénéficiant & OUSSENI Hadidja (dossier 2021-0297). Cependant, aucune référence

cadastrale n'a été fournie.

4.1, Situation générale

Le terrain se trouve dans le nord-est de la municipalité de DEMBENI, & environ 500 métres de 'université et 3

environ 1,3 km de 'hétel de ville.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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La municipalité de DEMBEN] est la seule & héberger une institution d'enseignement supérieur sur I'lle, grace a
l‘université de formation et de recherche. Cette ville fait partie de la Communauté d’Agglomération de Dembéni -
Mamoudzou, connue sous son acronyme Cadema.

4.2. Situation particuliére « environnement - accessibilité - voirie et réseau
Accés présumé aux réseaux en fonction du découpage territorial et de 'emplacement. La consultante n'a pas fourni
d‘informations.

Le site est adjacent & la rue Foundi Soilihi.

4.3. Références cadastrales

Superficietotale”

: e fa parcelle (mff 25D PRIE
~ DEPARTEMENT DE

DEMBENI 216 RUE DUBAOBAB 357 MAYOTTE

Vue Cadastre
1573 X8
\ 324 ~§§ «
\ A\ / ,ég.—'jb.
. \f\ AT
AW e
AT BB
5799, A9 T b
wz7 \ \1126-565 /
AT 36’”
7 T2799 N\
= A125 |T2799
?E—?’a"w _“_ﬁl,l_ 1 gﬁ..\ﬁ- &
—— \1‘&75:
12799 | T2799 \:tf\
1122 | l/ 9
\ 1123 FN

4.4, Descriptif du bien

Nous sommes en train d’examiner sur lequel figure une maison qui a fait 'objet d'une déclaration d'office par les
services fonciers en 2017,

Département 976 ' Gommune 607 - DEMBENI

N° Invariant © 607 0036401 Y Identifiant du local 607 AV 0297 A 01 00 01001
Consistance s —

Nb salles & manger 1 Nb chambres 1 Nb cuisines < 9m? 1 Nb cuisines > 9m? 0

Nb salles d'eau 1 Nb d'annexes 0

Surface habitation 42m* )

Lorsque la consultante nous a contactés, elle n’a demandé qu‘une évaluation du terrain, En conséquence, nous
allons mener I'étude selon ses instructions.

~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2, Conditions d’occupation

La consultante précise que le bien est libre
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6.1. Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme intercommunal de la CADEMA classe cette parcelle dans les zone N et Ub. La zone U est
un sous-secteur de la zone U, c’est donc cette derniére qui sera prise en compte dans cette étude. La zone naturelle
n‘est pas assez étendue pour étre prise en compte dans notre étude.

UB - ZONE URBAINE RESIDENTIELLE

Cette zone correspond 2 des secteurs a dominante résidentielle, qui peuvent accueillir de la mixité fonctionnelie
mais qui ont moins un réle de centralite.

( Pour le surplus, se reférer au PLU)

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE
La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 2 fixer la valeur vénale & partir de
I'é¢tude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle a évaluer sur le

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables & celui du bien & évaluer.

8- METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche ~ Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi [es mutations a titre onéreux des dernieres années pour des biens
catégoriels semblables, situés & proximité.

Frudes réalisées 3 I'zide des bordereaux analytiques de la CPl connue a ce jour

*Termes de comparaison 8 DEMBENI en zone U, de terrain nu comprises entre 267 et 467 m?, de 2023 3 2025.

L’étude de marché réalisée recense 10 termes de comparaison.
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Observations diverses
Référence CP) . Vente/ Cattastre | Cadastre ., | Nature du [Priz de €ime (PVIS]
N do lacte Dafe mutation Commune|} Vendeur |Acquéreur soction | Numéro Zonage | Adrosse [Superficie bien (PVien € ou sl bti (nbé:iae! g!‘:éql:’elz;“p:tr:l)ng,
PV/SU) o
i Vente d'un terra‘i‘n nu en
Vente " - zone U . (Régularisation
b} 2023 P 1583 | 28/10/2023 mutation Dembéni | Commune | Particulier AM 786-798 u DEMBENI 295 Terrain 944000 € 3200¢€ supposde) Vérd oM
18/01/2024
i — 241 RUE Régularisation d'un terrain
Vente AW 7 5 ne supportant pas de
2 | 2024 P 0274 | 20¥12/2023 inutaion Dembénd } Commune | Particuller AV 1278 u Cﬂé\a\ﬁ\fE 300 Tertain 9600,00€¢ 32,00¢€ batiment, Varlf NP &
01/10/2024
] ot 257 RUE ) Régularization d'un terraln
Vente AW 784 » ne siipportant pas de
3 | 2024 P 0275 | 20/12/2023 iitadari Demiéni | Commune | Particulier AV 1277 u CﬂQ.BVENAE 300 Terrsln | 9800.00€ 3200¢€ bAUment, Vrlt NP &
01/10/2024
[Vente de dsux parceles de
Vente! HAJANGO terraln contigles,
4 2024 P 0374 | 25/03/2024 mutatlon Dembénl | particufier | Particutier BC B43/544 u UA 455 Terraln | 38 000,00 € 8352€ | constructitla non biles &
DEMBEN], V&rif SA
1710712024
Vente! vente de terraln nue avec
5 2024 P 1343 | 20/08/2024 mutation Dembénl | Particuller | Particuller AW 760 u ILONI| 304 Terrsin | 21280,00€ 70,00 € servitude ; Vérif NP [
16/10/2025
vente/ vente de terrain nue avec
[ 2024 P 1344 | 20/08/2024 mutation Dembénl | Particufler | Particuller AW 766 u JLON] 301 Terrgin | 21 140,00 & 70,23 8 servitude ; Vérif NP |e
16/10/12025
Venle/ i Vente d'un terrain a batir
i 2024 P 1461 | 18/07/20204 mutation Dembéni | Commune | Particuller AH 441 u Ongojou 357 Terain | 42840,00€ | 120,00¢€ 1S 08/01/2025
Venie/ . i . A Vente d'un terrain a balir
8 | 2024 P 1488 | 18/09/2024 mutalion Dambéni | Commune | Particulier AH 442 v Ongojou 218 Terrain | 33360,00€ | 120,00€ 1S 06/01/2025
Venie/ sttt 2 i . Vente d'un terrain nu 1S
9 | 2024 P 1472 | 19/09/2024 mutailon Dembénl | Particulier | Particulier AX 418 u Karoval.e 408 Terrain | 30 000,00 € 7389¢ 1410112025
Vente/ . . . . Vente d'une parcelk de
10 | 2025P 0025 | 29/12/2024 | L ooion Dambéni | Particulier | Particuller BC 272 u Dermbeni 393 Terrain | 35 000,00 € 89,06 € serrain IS 11/02/2025
Valeur moyenne | Valeur médiane | Valeur basse | Valeur haute
72,27 € 72,06 € 32,00€ 120,00 €

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Les prix par métre carré varient entre 32 € et 120 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 278 m? et
455 m2,

La valeur moyenne de la zone U est de 72,27 €/M?,

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ MARGE D’APPRECIATION

'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d’une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’'une mise en concurrence, alors que la valeur nest qu'une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain & I'‘étude a une superficie de 367 m2

367 x 72,27 =26 523,09

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de: 27 000 €

If est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n"a pas vocation a &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter & un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliere jusqu’a un montant minimum de 24 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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Cet avis est valable pour une durée de 12 mols.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait ndeessaire sl Paccord* des parties sur la chose et lg
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si 'opération n‘était pas réalisée dans ce délai,

*nour les collectivitds territoriales et leurs groupements, la décision du conseil munlcipal au communautaire de
permettre l'opération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure o Paccord sur le prix et la chose
est cedateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uftérisurement.

En revanche, i cet accord intervient durant ls durée de validité de I‘avis, méme en cas de signature de l'acte
avthentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis,

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d’urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étalent appelées & changer au cours de la période
de validité du présent avis:

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

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 4 la
clate du présent avis,

Les (nexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseighements fournis au pdle d’évaluation domaniale sont
susceptibles d’avolr un fort impact sur le montant de Vévaluation réalisée, qui ne peut alors &tre reproché au service
par le consultant,

Il nest pas tenu compte des surcolts éventuels liés & la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques lids au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 « 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 & I'accés aux documents
adrainistratifs (lol 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 18 secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere 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 donndes
concernges.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Responsable du service Local du Domaine

@ervégcj "
e PG

Hervé SIDIBE

W S b

Inspacisur des Finances Publigues

L’enregistrement de votre demande a fait l'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée refative & linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territarialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publicues.

6
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REPUBLIQUE

FRANCAISE
Liberts . FINANCES PUBLIQUES

Egalité
Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 20/03/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
§7600 MAMOUDZOU au

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr L. .
b e e e e o Président du Conseil Départemental

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Nicolas PATAY

Réf DS : 23126306
Réf OSE : 2025-97607-21106

3 8

La charte de ["évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible

3 ivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : 15 RUE DE LA PLAGE 97660 DEMBENI (AW 601)
Vaalewr 3 - 22 000 € assortie d'une marge d’appréciation de 10 %
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1-CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Redacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

2-DATES =

de consultation: - 19/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: : -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet 19/03/2025 l

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de 'opération

Cession : 4|

- Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
 par voie d'expropriation []

Prise a bail : |

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

—
Réglementaire : el

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction |[]
du 13 décembre 2016':

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d'une personne physique

Le procés-verbal de la réunion de la commission du patrimoine et de la propriété fonciére du 15 février 2023
approuve une acquisition au profit de MADI mariame. Le numéro de dossier est le 2021-0407, mais aucune référence
cadastrale n‘est fournie.

4 - DES
4,1. Situation générale

Le terrain se trouve dans le nord-est de la municipalité de DEMBENI, a environ 550 métres de l'université et a
environ 800 métres de I'hdtel de ville.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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La municipalité de DEMBEN est la seule & héberger une institution d'enseignement supérieur sur I'lle, gréce a
I'université de formation et de recherche. Cette ville fait partie de la Communauté d'Agglomération de Dembéni -
Mamoudzou, connue sous son acronyme Cadema.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Accés présumé aux réseaux en fonction du découpage territorial et de emplacement. La consultante n'a pas fourni
d’informations.

La parcelle 3 un accés direct  la voirie avec la ruelle Mamouridi et la rue Magnassini

4,3, Références cadastrales

15 RUE DE LAPLAGE

4.4, Descriptif du bien

Il est question d'un terrain sur lequel se trouve un bétiment ayant fait l'objet d'une évaluation d'office par les
services fonciers en 2024,

Département 976 ' Commune 607 - DEMBEN!

N° Invariant 607 0049665 N Identifiant du local ~ 607 AW 0801 A 01 00 01001
Consistance - : : - :

Nb selles & manger 1 Nb chambres 5 _ Nb cuisines < 9m? 0 Nb cuisines > 9m? 1

Nb salles d'eau 2 Nb d'annexes 0 '

Surface habitation 172m? N

Lorsque la consultante nous a contactés, elle n'a demandé qu‘une évaluation du terrain. En conséquence, nous
allons mener I'étude selon ses instructions.

5.1. Propriété de I'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d’occupation

La consultante précise que le bien est libre
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Parcelle couverte par e Plan Local

d'Urbanisme Intercoramunal (PLUI) BE

DEMBENI-MAMOUDZOU, dont ta dernigre
rocédure a été approuvée le 24/06)2024,

8 Zone classée UB, Zone urbalne
correspondant & dlas secteurs &
dominante résidentielle, qui peuvent
accueillic de fa mixité fonctionneite
[D Ensemble des pigces écrites »

[ Téléchargez Marchive compléte

i Mus d'informations

YD Documents antéricurs

8.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme intercommunal de la CADEMA classe cette parcelle dans la zone Ub. La zone U est
un sous-secteur de la zone U, c'est donc cette derniére qui sera prise en compte dans cette étude.

UB - ZONE URBAINE RESIDENTIELLE

Cette zone correspond a des secteurs a dominante résidentielle, qui peuvent accueillir de la mixité fonctionnelle
mais qui ont moins un réle de centralité,

( Pour le surplus, se reférer au PLU)

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE .

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste A fixer la valeur vénale & partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle 3 évaluer sur le
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations & titre onéreux des derniéres années pour des biens
catégoriels semblables, situés a proximité.

Etudes réalisées 3 l'aide des bordereaux analytiques de la CPI connue & ce jour

*Termes de comparaison 8 DEMBENI en zone U, de terrain nu inférieur 3 200 m? de 2024 3 2025

L'étude de marché réalisée recense onze termes de comparaison.
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Prix unitaire .
" Observations diverses
Référence CPI Ventel Cadastre | Cadastre -1 [ Nature du | Prix de vente en €im* (PV/S
L de l'acte Date mutation £ Vendeur o section | Numéro Zonage | Adresse |Superficle bien (PV)ent ou si L1t ("bé?:' Z':Z’::‘ p:'rl(‘l)nq,
. . PVISU) : iy
Vente/ - e : . Vente d'une parcele da
1 | 2024 P 0995 |25/06/2024 utetlon Dembéni | Commune | Particufier AH 439 u Ongojau 118 Terrain 14 160,00 € 120,00 € terrain |S 05/02/2025
Cesslon de bisn cadasté
AM 1920(N), AM 1927(Uc),
AM 1931(Uc) et AM 1932(N
| Vente/ : | il 1929/1927/ s
2 | 2024 P0029 |20/12/2023 mutation Detnbéni | Commune | Particulier AM 193171932 u DEMBEN) 216 Terraln 982800 € 4530  [509) (Uc S‘mg)l L'acte est
rectificative 24 P 402, Vérif
SA 10/07/2024
Vents! " — Vente d'un terraln a hatlr is
3 | 2024P 0985 |25/06/2024| oo Dembéni | Particulier | Particulier AH 435 u Ongojou 1i8 Terraln 14160,00 € 120,00€ 0&01[?‘025
i Vente/ z g . Vente d'un terrain a hatir Is
4 2024 P 0967 |25/06/2024 mutation Dembénl | Commune | Partculler AH 438 u Ongajou 157 Terrain 18 840,00 € 120,00 € 08/01/2025
Vente/ 5 . Vente d'une parcele de
5 | 2024 P 0896 |25/07/2024 mutation Dembéni | Commune | Particuller AH 425 U Ongoujou 146 Tarrain 17 520,00 € 120,00 € terrain |S 05/02/2025
Vente/ N Vente d'un tarrain a ballr IS
6 | 2024 P 1000 |25/06/2024 utaton Dembénl | Commune | Particulier AH 424 u Ongojeu 148 Terraln 17 520,00 € 120,00 € 0310212025
14 Rue 2
Vente! " : A 3 Vente dun terrain nue 1S
7 | 2024P 1224 |11/08i2024 mutation Dembéni | Particuler | Particuiler AN 202 u 5 227 Tarraln 18 000,00 € B3,70€ 0210112025
Vente/ . . Vente dun terraln a batir IS
8 | 2024 P 1459 [18/09/2024 mutation Dembéni | Commune | Particuller AR 396 u Ongojou 181 Terrain 19320,00 € 120,00€ 14/01/2025
A Vente/ : . — ~ Vente d'un terrain a batir is
9 | 2024 P 1468 "18/09/2024 mutation Dembéni | Commune | Particulier AH 442 u Ongejau 278 Terraln 33 360,00 € 12000€ 08/01/2025
Vente/ . - By Venie d'un terrain a batir |S
10 | 2024 P 1470 |18/09/2024 priitation Dembéni | Commune | Particulier AH 436 u Ongajou 218 Terraln 26 160,00 € 120,00¢€ 14/01/2025
Vents! X . . . Vente d'un terrain a batlr IS
11 | 2024 P 1471 |18/08/202¢ mutation Dembéni | Commune | Particuller AH 426 U Ongojou 146 Terrain 17 520,00 € 120,00 € 141012025

Vente moyenne |Valeur médiane| Valeut basse | Valeur haute
116,37 € 120,00 € 83,70 £ 120,00 €

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues:

Les prix par métre carré varient entre 83,70 € et 120 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 118 m?
et 278 m2

La valeur moyenne de la zone U est de 116,37 €/m?.
9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’ APPRECIATION

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d’'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

Les terrains & ’étude ont une superficie de 190 m2
190 x 116,37 = 22 110,30

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 22 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation a étre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliére jusqu’a un montant minimum de 20 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont & la charge du vendeur.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation dormaniale serait nécessaire si Faccord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si lopération n'était pas réalisée dans ce délai,

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opdration équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol '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 Iavis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demnander une prorogation du présent avis,

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées 4 changer au cours de la période
de validité du présent avis.

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

13 - OBSERVATIONS

l'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis. e e et e et e e

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle 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 2 la recherche d'archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 3 accds aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des regles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnet,

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait ce
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
' de Mayotte, :

Le Responsable du service Local du Domaine

<

7
jean—Bernar‘é NLLA

s

e

Inspecteur Principal dqﬁf%és Publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n°® 78-17 modifiée relative 3 linformatique, aux fichiers et aux 6
libertés, s‘exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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REPUBLIQUE
FRANGAISE

Libertd
Egalité
Frateriité

Direction Générale Des Finances Publiques
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte

Service local du Domaine

6 avenue de |a Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drﬂp976 pole-evaluatlon@dgf" p ﬁnances gouv fr

POUR NOUS ]OINDRE ’

Affaire suivie par: Nlcolas PATAY

Réf DS : 23149790
Réf OSE 2025-97610-21512
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FINANCES PUBLIQUES

Le 25/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
au

Président du Conseil Départemental

La charre de l'évaluation du Domaine, élaborde avec I'Association des Maires de France, est disponible

surle site collectivites-focales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien . --LONGON] 97600 KOUNGOU (AD 405)
Wakianers 31000 £ assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Rédacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

2-DATES

de consultation : 20/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: =

le cas échéant, de visite de |'immeuble : =

du dossier complet: 20/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction
du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d‘une personne physique

Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis
favorable pour une acquisition au bénéfice de SANDA MOUSSA Assiata, Le numéro de dossier est le 2014-0247, mais

aucune référence cadastrale n‘est indiquée.

4 - DESCRIPTION DUBIEN =

4.1, Situation générale

Le terrain se situe dans le nord-ouest de la ville de KOUNGOU, a proximité immédiate d’une école primaire, eta

environ 8,3 kilométres de |'hotel de ville.

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine
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KOUNGOU, une ville du nord du département, abrite le sey] port commercia) de Mayotte, Longoni. Elle fait
également partie de Ia communauté d'agglomération dy Grand Nord,
4.2, Sitvation particuliare - environnement - accessibilité - voirie et réseay

Supposition d’acces aux réseaux grice ay découpage territorial . (Aucune information fournie par I3 consultante)
La parcelle est enclavée et ne bénéficie pas d'un acces direct 3 une route,

4.3, Références cadastrales

Vue Aérienne

T1908264

3 = SITUATION JURIDIQUE -

5.1. Propriété de limmeuble

Proprigtaire - DEPARTEMENT DE MAYOTTE sejon nos applications internes
5.2. Conditions d‘occupation

La consultante précise que le bien est libre
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6.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme de KOUNGOU classe cette parcelle dans la zone Ub. La zone Ub étant un
sous-secteur de la zone U, c’est donc cette derniére qu’on prendra en considération.

Les zones urbaines sont des secteurs déja urbanisés, ou bien des secteurs ou les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

Les sous-secteurs Ub, sont des espaces vocation mixte de renouvellement urbain destinés aux logements, aux
activités de services et de commerces de proximités.

(Pour le surplus, se reférer au PLU).

6.2.Date de référence et régles applicables

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE .

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer |a valeur vénale a partir de
['étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle a évaluer sur le

marché immoaobilier local, Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8. METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence
Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations & titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés a proximite.

Etudes réalisées a l'aide des bordereaux analytiques de la CPI connu a ce jour

*Termes de comparaison 3 KOUNGOU, en zone U, de terrains nus inférieurs 31 000 m?, de 2023 3 2025

L’'étude de marché réalisée recense onze termes de comparaison.



Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025

N

Publié le
ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE
Prix unitalre 2
5 Ohbservations diverses
[Référence CPI . Vente! " P Cadastre | Cadastre " . .| Nature du |Prix de vente| en €l (PVIS
N e Jacts Dato mutation | e sectian | Numéra | ZOM29¢ Adresse |Superficie | "y PV)en € ou sl bad ("bﬁdt:l g"?" putrklng.
PVISU) u bien, etc.)
Vente/ VILLAGE DE Terrain nu, Véril FSM
1| 2023 P O184 |19/03/2023| \ohon Koungou | Particuller | Particulier AT 319 u "KOUNGOU 587 Terain |12300000€| 20954 ¢€ 1210512023
Veme/ VILLAGE DE . Terrain nu, V&ril FSM
2 | 2023 P 0231 |26/01/2023 rutation Koungou | Particuller | Particuler BO 206 u KOUNGOU 87 Terran 6000,00€ BL88 € 12/05/2023
Vente/ ; 97600 - o Termaln nu Vérif FSM
3 | 2023 0392 |02/02/2023 iutation Koungou | Partleuller [ Société AT 228 u KOUNGOU 429 Terraln | 12 655,50 € 28,50 € 22105/2023
. Parcelle de terraln
Vente/ ’ 16 RUE BEZOU constructible, batle par et
4 | 2023 P Q757 |26/04/2023 mutation Koungou | Particulier | Particufier BO 762 u KORCPA 431 Terraln 000,00 € 13,92¢€ aux frals de Iacquéretr,
Vérif RM 26/06/2023
1 Vente/ Recannaissance de
§ | 2023 P 0798 | 1.4/04/2023 mutation Koungou DM Particuller BM 538 u Majlcave-Lamir 127 Terain 127,00 € 1,00¢€ propriéts définitive, Vérif
RM 28/06/2023
Vente/ 9 1 CHE BAS DE " Vente terrain nu en zone
6 | 2023 P 0969 |09/07/2023) | \avion | KOUNGOU Cornmuns | Particuller BK 879 u LA FONTAINE 402 Temain | 18572,00€ 46,20 € UA, Vérif RM 18/07/2023
Vente! KANGANI Vente terraln nu situé en
7 | 2023 P 0S71 |09/07/2023 mulation Koungeu |Commune | Particufar AS 482 u 97600 532 Temaln 4788,00 € 900€ zane UB, en zohe N eten
KOUNGOU zone 2AUc égakement, RM
vente d'un ténement
foncler composé de deux
Vene/ parcelies de terraln nu
8 | 2023 P 1502 |18/09/2023 mulztlon Koungou Soclété Soclété AT 265318 u KANGANI 93¢ Terraln | 489 000,00 € 20323 € classé en zone UA et pour
partle en zone N pour une
valeur de 189 00UE
Vente de terrain, presence
Vente/ Rue Dlgele - San caliment <t Josal
9 | 2024 P Q024 (30/11/2023 mutation Koungou | Particuller | Particuller BO 843/844 u Koropa 400 Terraln 7000,00 € 1750 € commarcial non pris en
o compte dans facte IS
3/12/2024
Vente/ i = R Vente d'un terrain nu
10 | 2024 P 0378 | 08/03/2024 sautation Koungou | Particuller | Société AT 289 u Trevan| 724 Terraln | 250 000,00€| 34530€ classé zone IS 912/2024
Vente/ ” Village de Vente ds 2 terrain a batir
11| 2024 P 0580 |15/07/2024 uiation Koungou | Société Soclété AT 445/443 u Kearnau 950 Terrain | 22500000 €| 23884€ en zone 1S 9/12/2024

Les termes 5, 7 et 8 seront exclus de |"étude. La raison derriére cette décision concerne les termes 7et 8, qui
comportent deux zones distinctes, et le terme 5, qui correspond & une opération de régularisation.

Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise 3 vendre des terres a des résidents actuels et passés, leur
accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné a couvrir les frais administratifs, |i
ne représente pas véritablement la valeur réelle du marché.

Cela donne lieu aux données pour les huit termes restants :

Valeur moyenne| Valeur médiane | Valeur basse | Valeur haute
120,08 € 54,03 € 13,92 € 345,30 €

8.2, Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Les prix par métre carré varient entre 13,92 € et 345,30 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 97
m? et 950 m*.

La valeur moyenne de la zone U est de 120,08 €/m?,



Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025
Publié le

N

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

9 - DETERMINATION DE LAVALEUR VENALE - MARGE D' APPRECIATION

A

‘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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

Le terrain & une superfice de 259 m?
259 x 120,08 = 31 100,72

Le service retiendra ]a valeur vénale arrondie de : 31 000 €

il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession aun prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation a &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, sécarter de |a valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d‘une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliére jusqu’a un montant minimum de 28 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d‘agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pole d'édvaluation domanlale serait nécessaire sl 'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervensit pas ou si Fopération n’était pas réalisée dans ce délal,

*pour les collectivités terrllariales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre Fopdration dquivaut & la rdalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol Faccord sur le prix et la chose
est ordateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérlgurement,

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

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale seralt également nécessaire si les regles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étalent appeldes & changer au cours de la période
de validité dy présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par l'administration pour prendre en compte une medification
de ces dernidres.

13 « OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service i [a
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation dornaniale sont
susceptibles d‘avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors 8tre reproché au service
par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcodts éventuels lids  la recherche d‘archéo!ogﬁa préventive, de présence d'amiants,
de termites et des risques ligs au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 & l'accés aux documents
administratifs {loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant le
protection des données personnelles.

Certaines des Inforrnations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.
Ainsi, en cas dé demande réguligre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de

votre part de communication de celui-ci auprés du public, if vaus appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d‘un traitement informatique, Le droit d‘accés et
de rectification, prédvu par la lof n® 78-17 modifiée refative & linformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 25/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
au

Président du Conseil Départemental

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

sur e site collectivites-locales.couv. fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien ; -- LONGON[ 97600 KOUNGOU (AD 800)
Valeur: 34 000 € assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %
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1: CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire svivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Réclacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

2-DATES

de consultation : 20/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 20/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1, Nature de I'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

lﬁfcre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction |
du 13 décembre 2016":
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) Ol

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d'une personne physique

Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis

favorable pour une acquisition au bénéfice de MOUHOUDHOIR ABDALLAH Nadjati, Le numéro de dossier est le

2014-0Z47, mais aucune référence cadastrale n‘est indiquée.

92021 -lvo
4 - DESCRIPTION D

4.1. Situation générale

Le terrain se situe dans le nord-ouest de la ville de KOUNGOU, & environ 350 métres d’une école primaire, et a

environ 8,3 kilométres de I'hétel de ville.

KOUNGOU, une ville du nord du département, abrite le seul port commercial de Mayotte, Longoni. Elle fait

également partie de la communauté d'agglomération du Grand Nord.

1 Voir également page 17 de la Charte de ['évaluation du Domaine
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4.2. Situation particulidre - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Supposition d'accés aux réseaux grace au découpage territorial . (Aucune information fournie par la consultante)

La parcelle est enclavée et ne bénéficie pas d'un acces direct 4 une route.

4.3. Références cadastrales

SUperhicie totale <NOM:.
: "de 1a parcalle (m?) [+ 00 PROPRI
DEPARTEMENT DE
AD 800 KOUNGOU -LONGONT 280 MAYOTTE

Vue Cadastre

Py R e \

4.4. Descriptif du bien

Vue Aérienne

Selon la vue aérienne, ce terrain abrite trois batiments. Toutefois, les services fonciers n‘en connaissent que deux :
une maison de 143 m? et une seconde de 127 m2. En 2017, ces deux résidences ont fait I'objet de déclarations

d’office.
Département 976 Commung 610 - KQUNGOU
N° Invariant 6100038836 T Identifiant du local 610 AD Q800 A 01 00 01001
Consiétance ' -
Nb salles a manger 1 Nb chambres 4 , Nb cuisines < 9m? 1 Nb cuisines > 8m? 0
Nb salles d'eau 1 Nb d'annexes 0
Surface habitation 143 m?

Département g76 Commune 610 - KOUNGOU

N° {nvariant 610 0038837 N Identifiant du loecal 810 AD 0800 B » 01 00 01001
Consistance —— _

Nb salles & manger 1 Nb chambres 3 " Nb cuisines < 9m? 1 Nb cuisines > 9m?2 0

Nb salles d'eau 1 ' Nbld'annexes 0 : '

Surface habitation 127 m?

Lors de sa saisine, la consultante ne demande pas d’évaluation du bati. L’évaluation sera faite conformément a sa

demande.

5 - SITUATION JURI
5.1. Propriété de ['immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d’occupation

La consultante précise que le bien est libre
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Parcelle couverte par la Plan Local
d'Urbanlsme (PLUY de 12 commune de
KOUNGOU, dontfa dernizre procddure a £té
approuvée e 04082016,

1 Zone classée Ub, Ub : Soussecteur
vocation mixte - R42

@ Ensemble dex piéces darites >
B Téldchargez Parchive complite
i Pluz d'informations

*) Documents antsrieurs

€ COMMUNE BU LITTORAL ) 2.
Cortainay informaatinns Foot Pobfier e resteiciions !
de visualisaton ¢ peuvent ne pas dtee affichdes
i, Voir FAG .

6.1.Régles actuelles

Le plan [ocal d’'urbanisme de KOUNGOU classe cette parcelle dans la zone Ub. La zone Ub étant un
sous-secteur de la zone U, c’est donc cette derniére qu'on prendra en considération.

Les zones urbaines sont des secteurs déja urbanisés, ou bien des secteurs oU les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions & implanter.

Les sous-secteurs Ub, sont des espaces vocation mixte de renouvellement urbain destinés aux logements, aux
activités de services et de commerces de proximités.

(Pour le surplus, se reférer au PLU).

6.2.Date de référence et régles applicables

-METHODE D'EVALUATION MISEEN GEUVRE =~

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale 2 partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évaluer sur le
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables & celui du bien & évaluer.
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8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés a proximité.

Frudes réalisées a l'aide des bordereaux analytiques de la CPI connu 2 ce jour

*Termes de comparaison 3 KOUNGOU, en zone U, de terrains nus inférieurs 31000 m?, de 2023 4 2025

L’étude de marché réalisée recense onze termes de comparaison.

P1IX unitaire
Observations diverses
. |Référence CPL Vente/ Cadastre | Cadastre ;. | Nature du [Peix de vente| en €lm* (PVIS y 5
N de 'acte Date Mutatlon Commune| Vendeur |Acquéreur section | Numéro Zonege Adresse  [Superficie bian PVient ou st bad b de 5|éc75. parking,
BVISU) étatdu bien, ete,)
Vente/ . VILLAGE DE : Terreln nu, Vérif FSM
1] 2023 P 0184 |10/01/2023 rmutation Koungou | Partlculler } Partisufer AT 319 KOUNGOU 587 Terrain [ 123000,00 €| 209,54 € 2/05/2023
! Vente/ . VILLAGE DE Terrain nu, Vénl FSM
P 2| 2023 F 0231 |26/01/2023 mutation | oungou Particulier | Particuier BO 208 u KOUNGOU 87 Terrain 6Q00,00€ 6188 € 12/05/2023
Venle/ : 97600 Terrain nu Véril FSM
3 | 2023 P 0392 |02/02/2023 mutatlon Koungou | Partleulier | Soclété AT 238 KOUNGOU 428 Teran 1265550 € 2850 € 2210512023
Parcelle}ede terraln
Verte/ 16 RUE BEZOU| . canstruclible, batie pars el
4 | 2023 P 0757 |26/04/2023 thulaton Koungou | Partlculler | Partlcufer BO 762 u KOROPA 431 Terraln 6000,00 € 1392¢ aux [1ais de Pasquéfelr,
Véril_RM 26/06/2023
Vente! Reconnalssance de
5 | 2023 P 0798 |14/04/2023 2 Koungau CoM Partlculier BM 538 u Majicave-Lamir 127 Terain 127,00 € 1,00€ propriétd définltive, Vérir
mutation
RM 28/06/2023
Vente/ 1 CHE BAS DE Vente terrain nu en zone
6 | 2023 P 0969 |09/07/2023 mutation Koungou | Commune | Partlcufer BK 879 u LA FONTAINE 402 Teman | 18572,00€ 4320 ¢ UA, Véiit RM 18/07/2023
Vente! KANGAN| Vente tatrain hu situé en
7 | 2023 P Q971 |Q8/07/2023 mutatibon g C artlcufer AS 482 U 97800 532 Terran 478800 € 8,00¢ zone UB, en zone N et en
KOUNGOU zane 2AUc également. RM
vente d'un ténement
foncler composé de deux
Ventef T T 5 i . parcelles de terrain nu
8 | 2023 P 1502 (18/09/2023 mutation Koungou | Société Société AT 265-318 u KANGANI 930 Terrain | 189 000,00 € 203,23 ¢ classé en zone UA et pour
paitle 2n zone N pour une
valzur de 189 000€
Vente de terrain, presence
Vental Rue Digole — d'un batiment et logal
9 | 2024 P 0024 |30/11/2023 mulaéion Koungou | Particulier | Particufier BO 843/844 u > Kovgpa 400 Terran 7000,00€ 1750¢€ commercial non ptls en
compte dans lacte |S
2/2024
Vente/ Vente d'un terrein nu
10 | 2024 P 0378 |08/03/2024 mutation | <eungou Particuller | Société AT 289 u Trevani 724 Terraln | 25000000 €| 34530€ classé zone IS 911212024
Vente/ ke Village de \ . Vente de 2 terrain a batic
11| 2024 P 0560 |15/07/2024 mutation Koungou | Soclété Société AT 445/443 u Kotisaon 950 Terran | 225 000,00 € 236,84 € on zane IS 9/12/2024

Les termes 5, 7 et 8 seront exclus de 'étude. La raison derriere cette décision concerne les termes 7et 8, qui
comportent deux zones distinctes, et [e terme 5, qui correspond & une opération de régularisation,

Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise a vendre des terres & des résidents actuels et passés, leur
accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné & couvrir les frais administratifs. |l
ne représente pas véritablement la valeur réelle du marché.

Cela donne lieu aux données pour les huit termes restants :

Valeur moyenne| Valeur médiane Valeur basse | Valeur haute
120,08 £ 54,03 € 13,92 € 345,30 €

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Les prix par metre carré varient entre 13,92 € et 345,30 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 97
m? et 950 m%

La valeur moyenne de la zone U est de 120,08 €/m?.
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - MARGE b'APPRECIATION

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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

Le terrain a une superfice de 280 m?
280 x 120,08 = 33 622,40

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 34 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession 2 un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n‘a pas vocation & &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, 3 condition de pouvoir
le justifier, s’écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter & un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d’une marge d‘appréciation de 10 % autorisant le consultant 3 vendre
sans justification particuliére jusqu'a un montant minimum de 28 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.

6
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Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si Facocord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si Fopération n’étalt pas réalisée dans ce délai,

“pour les collectivitds tarritoriales et leurs groupements, la décision dii consell municipal ou communautaire de
permstire l'opération équivaut & la réallsation juridique de celle-ci, dans la mesure ob Paccord sur le prix et la chose
est eréateur de droits, méme si sa rdalisatlon effective intervient ultérieurement.

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

Une nouvelle consultation du pble d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées i changer av cours de la période
de validité du présent avis.

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

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur fa base des éléments communicués par le consultant et en possession du service a la
date du présent avis,

Les inexactitudes ou Insuffisances éventuelles des ranseignements fournis au péle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de l'évaluation réalisde, qui ne peut alors &tre reproché au service
par e consultant,

Il n"est pas tenu compte des surcodts éventuels lids & la recherche d‘archéologie préventive, de présence d'amlante,
de tarmites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sals.,

14 - 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 ragles relatives 3 l'accés aux documents
administratifs (lol 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,
Ainsh, en cas de demande régulidre de communication du présent avis formulde par un tiers.ou bien de souhait de

votre part de communication de celui-¢l auprés du public, il vous appartient d‘occulter préalablement les donngas
concernges.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'enregistrement de votre dlemande a fait I'ohjet d'un traitement informaticue. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la foi n® 78-17 madifide relative 3 Iinformatique, aux fichiers et aux 7
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Libertd FINANCES PUBLIQUES
Ealité

Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 20/03/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture

BP 501
97600 MAMOUDZOU . 3

mél. : drf'p976 po|efvaluatlon@dgr“p finances. gouv fr Monsieur le Président du

POUR NOUS JOINDRE DEPARTEMENT DE MAYOTTE

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE

Réf DS: 23126731
Réf OSE : 2025-97611-21118
§ i e R

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelle en zone U
Adresse du bien . 1 RUE DES 10 VILLAS 97600 MAMOUDZOU (BR 1389)
Valeur !

38 000 £ assortie d'une marge d’appréciation de 10 %
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1. é;oNsu;TANT’:, 0

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : DJADJOU Zaina, Redacteur
Téléphone : 06 39 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

2.DATES

de consultation : 19/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : '-

du dossier complet : 19/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession :

Acquisition : amiable[]
par voie de préemption []

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

|Autre opération :

3.2, Nature de la saisine

l Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de I'instruction O
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte focal...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Cession au profit d'une personne privée.

Le procés-verbal de la commission du patrimoine et du foncier, en date du 15 février 2023, émet un avis favorable
pour |'acquisition par Mme MAOULIDA Houssounati et Consorts,

4- DESCRIPTION DUBIEN .

4.1, Situation générale

La parcelle de 482 M? se situe au sud de la commune de MAMOUDZOU, lieu-dit PASSAMAINTY. Il se trouve en bord
de route, 8100 M du stade de la localité.

1 Voir également page 17 de la Charte de 'évaluation du Domaine
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4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Hypothése d'accés aux réseaux gréce au découpage territorial et au fait que le terrain se trouve dans une zone
résidentielle (aucune information fournie par la consultante).

Le site est accessible depuis I'impasse de Majunga et la rue du dispensaire.

4.3. Références cadastrales

DUPROPRIET,
DEPARTEMENT DE
B8R 1389 MAMOUDZOU 1 RUE DES 10 VILLAS MAYOTTE Ua Cui
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4.4, Descriptif du bien

La parcelle BR 1389 se situe en pleine zone urbanisée au niveau du rond point de PASSAMINTY. Il bénéficie d'une
situation privilégiée, & proximité du stade de la localité.

Seule la valeur vénale de la parcelle est recherchée, m~me si celle-ci est le support de bien batis.
§ - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de 'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes

5.2. Conditions d'occupation

Le consultant n‘a fourni aucune information

6-URBANISME

6.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme de la commune de PAMANDZ| classe la parcelle dans la zone Ua. Cette dernidre

correspond & un sous-secteur de zone urbaine, et c’est donc cette catégorie qui sera retenue par le service pour le
reste de |"étude.
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Chapitre.1. Dispositions applicables 3 la zone UA
PLUI de Vintercommunalité CADEMA

Cette zone correspond aux centralités des différents villages, aux cceurs de ville et aux secteurs oU la mixité
fonctionnelle a une place importante ou est recherchée.
La zone UA comprend trois secteurs :

UAa correspondant 2 la cité administrative régionale de Mayotte

P

UAD relatif aux activités mixtes intenses & Kawéni

UAd correspondant au village de Doujani
La zone UA est concernée par une OAP n°UA-1 : Mamoudzou Zakia Madi. Les projets devront &tre compatibles aux
regles exposées.

(Pour le surplus, se reférer au PLU).

6.2.Date de référence et régles applicables

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 2 fixer la valeur vénale a partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évaluer sur le

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien & évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE -
8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont €té recherchés parmi les mutations 2 titre onéreux sur les derniéres
années de biens catégoriels similaires situés & proximitg,

Etudes réalisées & I'aide des bordereaux analytiques de la CPI.

*Termes de référence 3 Mamoudzou SUD, en zone U, en section proche du bien & I'étude (BV/BT/BR), de 2022 &
2024,

L'étude de marché réalisée recense 8 termes de comparaison.

ZDA o [superficla (S)] La parcelle Prix unitaire
Cadastre Cadastre |7y 5‘7 lifla| Adresge |dutoralndel supporte-t- | Natwredu |erix de vente en €/ (PVIS|
section Numéro . AU"’\’ ) 2 parcelle en| elle upa blen PVente ou si higl

L AU A, mt i

Observatlons diverses {nb do

Ventsf pléces, pivking, 3tat du blen,

mutation

Référence

Pl de'acte| D2

Commung Vendeur Acquéreur
ele)

lUno parcelie de terreln constructitlel
Issue de Ja propriéts dite
% MAIDANE », dotée dune
senAude da passage. Fand
dominant : BV 344 et Fond
servanl | BV 426, VErif, AAL, le
25/01/2023

2022P 1870 | 22092022 | VOO | MAMOUIEO | payepo; | particutier av a4 u Mamapon | 273 won Teman | 1365000€ | 50,006

issue de [a propriéts dite
Mamotidzou « MAIDANE », dotée d'une
Particufier | Particuller av 345 ] 97600 273 blon Terrain 13 650,00 € 60,00 € ssnvilude da e, Fond

[Une parcelig de terraln constructilel
ot

2022 P 1071 | 22/0042022 Verte/ Mmgnu\:’dmu

it inaqt ; BY 345 et Fond

servait ; BY 426, Véil. AAL, le
26/01/2023
& RUE WAUT
2022P 2201 | Soiyzoz | VEREN | MaMOUIIOU | panicier | patcuier 8T 0 (R vashCeo B Nen Tewain | 60000.00€ | 15052€ | Tomainnu. VA FSM 08/05/2023
Vorte! Mamoud Passamaintl / stﬂ(a de2 u:_eﬂes de Io'lrmgsd;n
A ZoU . .ong urbaine d'une superfici

202apiats | asoraem | VO L Partioulior | Particulier BT 897/8%8 u JaRue 155 NON Toman | Gamooe | anoze | Goneuioae dune sunaricls do

e Euros, Véril DM 05/09/2023

Vente dune parcelle te terrain
’ d'Une supérficle da 273 m? en zone!
Particulfer Particulier Bv 346 u Mamoudzou 273 Non Teiraln 13650,00 € 50,00 € ‘urbalne uné valeur dg 13650
Vérif O 1200/2023

2023p 1257 | soroerzazg | vertel | Mamoudzou

mulation

Vente dun terrain nu en Zone UB .

vene/ Mamoudzou BV 425,8V426 el BY 427 setvitude|
2023 P 1401 | 26/08/2023 Particuller Particuller 8v 343 U Mamoudzeu 272 Non Terran 13800,00 € 50,00€  |de passage sera évakided 100 €

mulation Sud Vit OM

26/10/2023

Vente/ Mamoudzou i i Vanta d'ung parcelle de {srrain a
2024 P 0338 | 07/03/2024 mutation sud Sockls Sedifté BT 457 u mameudzou 454 non Terran 76320,008 15562¢€ DALY 1S 11/12/2024

Vente/ Mamoudzou 5 Vente dune parcelie ds terraln nu
2024 P 1603 | 26/09/2024 mutation Sud Paiticuliar Particultar By 291 u Mamoutzou 600 NON Terain 54000,00€ 90,00 € 1S 180172025
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Les termes correspondant & des opérations de régularisationont été négligés.

La démarche de régularisation, menée par une entité territoriale, consiste 3 vendre des terres 3 des
résidents actuels et passés, leur accordant ainsi un titre de propriété. Le prix, relativement abordable
dans notre cas, a un euro le métre carré, est destiné & couvrir les frais administratifs. || ne représente
donc pas véritablement la valeur réelle du marché.

En excluant ces termes, nous obtenons les données suivantes pour les 10 termes restants :

Valeur moyenne | Valeur médiane Valeur basse Valeur haute

79,77 € 50,00 € ] 41,03 € 155,62 €

8.2, Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues ;
Les prix par métre carré varient entre 41,03 € 4 155,62 €.

La moyenne des prix dans la zone U sera retenue, soit : 79,77 €/M2.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - maree D'APPRECIATION

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d’une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur nest qu'une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d‘agence.

La parcelle a I'¢tude affiche une contenance de 482 M2
482 x 79,77 = 38 449,14 £

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 38 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession 2 un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation  &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur,

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % autorisant e consultant 3 vendre
sans justification particuliére jusqu’a un montant minimum de 27 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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10 ~ DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durde de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si Faccord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'Intervenait pas ou si 'opération n‘était pas réalisée dans ce délai.

“pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil raunicipal ou communautaire de
permettre l‘opération équivaut 4 la rdalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU I'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 dorée de validité de l'avis, méme en cas de signature de lacte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présant avis,

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire sl les ragles d'urbanisme,
notamrent celles de constructlbilité, ou les conditioris du projet étalent a ppelées & changer av cours de [a période
de validité du présant avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par 'administration pour prendre en compte une madification
de ¢ces dernidres,

13 ~ OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éldments communicqués par le consyltant et en possession du service 4 la
date du présent avis,

Les inexactitudes ou Insuffisances éventuelles des renseignements fournls au pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles davair un fort impact sur le montant de 'évaluation réalisée, gui ne peut alors &tre reproché au service
par le consultant.

Il nest pas tenu compte des surcolts évenituels lids 3 1a recherche d'archéologie préventive, de présence dtamiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 I"acees aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données parsonnelles,

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secrat professionnel,

Alnsi, en cas de demande réguligre de communicatian du présent avis formulde par un tiers ou hien 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
de Mayatte,

Le Responsable du service Local du Domaine

Inspecteur des Finances Publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un trajtement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative 4 linformatique, aux fichiers et aux 5
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Litberté FINANCES PUBLIQUES
Fygalivé

Fraternitd

Direction Générale Des Finances Publiques Le 26/03/2025

Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU a0y

mél.: drf|p976 pole-eva luatlon@dgf“ p ﬁnances.gouv fr

: e Président du Conseil Départemental
POURNOUS]OINDRE -

Affaire suivie par: Nlcolas PATAY

Réf DS : 23150236
Réf OSE : 2025-97615-21529

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : 10 RUE MARIAME BE 97615 PAMANDZI (AC 629)
Valeur: 43 000 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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1-CONSULTANT
Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE

Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Rédacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86 , E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

-] 1D : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

2 - DATES

de consultation : 20/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre [‘avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 20/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de ['opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise & bail 1

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

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...)

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d‘une personne physique

Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis
favorable pour une acquisition au bénéfice de DANIAL Ben Souffou. Le numéro de dossier est le 2021-0473, mais

aucune référence cadastrale n’‘est indiquée.

4 - DESCRIPTION DU BIEN.

4.1. Situation générale

Le terrain se trouve dans le nord-ouest de la municipalité de PAMANDZ]|, & environ 900 métres de |'aéroport Marcel

Henry et a environ 300 métres de I'hotel de ville.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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de cemmunes de cette méme fle,
4.2, Situation particuliére - environnement ~ accessibilité - voirie et réseau

Hypothése d’accés aux réseaux grace au découpage territorial et au fait que le terrain se trouve dans une zone
résidentielle (aucune information fournie par la consultante),

Le terrain a un accés direct & la voirie & travers la rue Mariame Be.

4.3. Références cadastrales

| DU BROPRIET,
DEPARTEMENT DE Ue
MAYOTTE

S

ST

10 RUE MARIAME BE 324

Vue Aérienne

4.4. Descriptif du bien

Il est question d’un terrain sur lequel se situe une habitation, ayant fait I'objet d’une évaluation d'office des services
q q y ]

fonciers en 2013.

Département 976 _
N° invariant 6150021075 C

Commune 615 - PAMANDZ}
Identifiant du local . 615 AC 0629 A 01 00 01001
Consistance - -

Nb chambres 3 Nb cuisines < 9m? 1

Nb d'annexes 0

Nb sanés & manger 0
Nb salles d'eau 1
Surface habitation 99 m?

Nb cuisines » 9m? 9

Lorsque la consultante nous a contactés, elle n‘a demandé quune évaluation du terrain. Nous allons donc nous y

conformer,

5 SITUATION JURIBIQUE

5.1. Propriété de Fimmeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
5.2. Conditions d‘occupation

La consultante indique que le bien est libre.
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Parcelle couvarte par fe Plan Local
A'Urbanismi (LU dz s commune de
PAMANDZI, dont Ja detnltre procdivre 2 fiéd
approtvée e 26/08/2015,

Pésimatre de gel
Zones des Pas Géométriques (ZPG)
B Zone classde e, Us & Zone urbaine 3
vocation d'ackivités et d'éguipements lid
3 'adroport
@ Ensemble des pidces uritsg >
B Tétschargez I'archive compléte
i Plus d'lnformations

YD Docsments antdrias

S FAALIRACERIN 203 ) ) S Y

6.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme de la commune de PAMANDZI classe |a parcelle dans la zone Ue. Cette dernigre
correspond a un sous-secteur de zone urbaine, et c’est donc cette catégorie qui sera retenue par le service pour le
reste de |'étude.

Chapitre.3. Dispositions applicables 4 la zone UE

Caractére de la zone :

Elle correspond aujourd‘hui au quartier ancien de Pamandzi, & vocation essentiellement résidentielle. La mise en
vigueur prochaine d'un Plan d’exposition aux Bruits de la zone aéroportuaire va compromettre cette vocation. Ainsi,
la commune use de la possibilité qu’offre I'Article L123-2a) du Code de 'Urbanisme pour geler ce périmétre le temps
de réaliser une étude d’'aménagement afin de changer la vocation du secteur.

( Pour le surplus, se reférer au PLU)

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
l'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de fa parcelle a évaluer surle

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immabilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE .
8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche ~ Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés a proximité.

Ftudes réalisées 3 I'aide des bordereaux analytiques de la CPI connus & ce jour

*Termes de comparaison de terrains nus 8 PAMANDZI, en zone U, inférieur 31000 m?, de 2023 3 2025.

Certains termes liés a une opération de régularisation a un euro par métre carré ou moins ont été exclus de 'étude.
Il y en a quatre au total. Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise & vendre des terres & des résidents

actuels et passés, leur accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné a couvrir les
frais administratifs. Il ne représente pas véritablement la valeur réelle du marché.

L’étude de marché réalisée recense dix-huit termes de comparaison.
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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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain a I'étude a une superficie de 324 m?:

324 x 131,95 = 42 751,80

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 43 000 €

I est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession aun prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n’a pas vocation  &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, & condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliere jusqu’a un montant minimum de 38 000 £, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pole d'dvaluation domaniale serait nécessaire si Faccord* des partles sur la chose et le
prix (article 1883 du Code Civil) n'intervenait pas ou si Fopération n'était pas réalisée dans ce délai,

*pour las collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de

permettre Mopération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans l2 mesure o0 l'accord sur Je prix et fa chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérieurement.

En revanche, sl cet accord intervient durant la durée de validité de lavis, méme en cas de signature de Facte
authentique chez le notaire aprés celle-¢i, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d‘évaluation domaniale serait également nécessalre si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appeldes 3 changer au cours de la période
de valldité du présent avis,

Aucun avis rectificatif he peut, en effet, &tre délivré par 'administration pour prendre en compte une modification
de ces dernigres,

13 » QBSERVATIONS

L'évaluation est réalisde sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis,

Les inexactitudes ou insuffisances dventuelles des renseignements fournis au péle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors 8tre reproché au service
par le consultant,

I n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 4 la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 3 acces aux dacuments
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affalres et des régles régissant la
protection des dannéas personnelles.

Certaines des Informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret prafessionnal,
Ainsi, en cas de dernande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de

votre part de communication de celul-ci auprés du public, il vous appartient d’oceulter préalablement les donndes
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par fa loi n° 7817 modifide relative 2 linformatique, aux fichiers et aux 7
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Nicolas PATAY

Réf DS : 23150311
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FINANCES PUBLIQUES

Le 26/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
av

Président du Conseil Départemental

La charte de ['évaluation du Domaine, élaborde avec I'Association des Maires de France, est disponible

sur e site collectivites-locales.gouv.fr

S X

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : 61 RUE MRONFADI| 97630 ACOUA ( AB 799)
Valeur: 3 000 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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2 - DATES
'de consultation : 20/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre 'avis: -
le cas échéant, de visite de l'immeuble ; -
du dossier complet : | 20/03/2025
|

3- OPERATIQN I_MMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession:
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
i par voie d'expropriation []
|
Prise a bail : ‘0
Autre opération : :Biens saisis ou confisqués

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...)

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique
Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis

favorable pour une acquisition au bénéfice de TADJINOUROU Mohamadi Anli. Le numéro de dossier est le 2021-
0274, mais aucune référence cadastrale n’est indiquée.

4-DESCRIPTIONDUBIEN -~~~ "~
4.1. Situation générale

Le terrain se trouve dans le nord-ouest de la municipalité d’ACOUA, & proximité immédiate d'une école maternelle

et a environ 350 métres de I'hotel de ville.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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La municipalité d’ACOUA se trouve au nord-ouest du département et fait partie de la communauté

d'agglomération du Grand Nord de Mayotte

4.2. Situation particuliere - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Hypothése d'accés aux réseaux grace au découpage territorial (aucune information fournie par le consultant),

Le terrain & un accés direct & la voirie avec la rue Mronifani,

4.3. Références cadastrales

NG
U PROPRIETAIRE

DEPARTEMENT DE

MAYOTTE Ua

4.4, Descriptif du bien

Vue Aérienne

On parle d'un terrain ol se trouve une construction, mais on ignore sa fonction, Ce batiment n'est pas répertorié

par les services fonciers.

Lorsque e consultant sollicite une évaluation, il ne spécifie pas qu'elle doit porter sur le bati. Par conséquent,

I'évaluation se fera en tant que terrain nu.

5 -~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de Iimmeuble

Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
5.2. Conditions d’accupation

Le consultant indique que le bien est libre.
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6 - URBANISME

“ACOUA (97601) -
Parcelle ARO793

ACOUA : Les
documents
d'urbanisme
concernant cette
cammime t'ont pas
encore &t mis &n ligne

@ COMMUNE DU LITTORAL b
Cerigings ivdormations font fobjet de resttiony
e suslisalon of pewvent ag (a5 dtea affichees
ice Vit FAQY

6.1.Régles actuelles

Comme les réglements d'urbanisme de la ville d’Acoua ne sont pas disponibles en ligne, 'équipe a d0 se tourner vers
des données datant de 2023, En effet, en 2023, le terrain examiné était catégorisé comme faisant partie de la zone
Ua. Le dernier plan local d'urbanisme de la ville d’ACOUA n‘ayant pas été mis a jour depuis 2010, nous utiliserons la
zone urbaine pour le reste de notre analyse, car la zone Ua fait partie de la zone U.

Sur le territoire de la commune d'Acoua, la zone UA correspond & la partie basse d’Acoua village. Ce secteur est
constitué d'un terrain plat, construit en grande partie sur un remblai. C'est une zone sujette aux remontées d'eau et
aux ruissellements provenant du haut du village.

Cette zone & vocation de centre ville mixte, peut continuer a se densifier en favorisant le maintien et |a création
de cours plantées et de jardins.

( Pour le surplus, se reférer au PLU)

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste & fixer la valeur vénale 2 partir de
I’étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évaluer sur le

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien & évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1, Etudes de marché -sources et critdres de recherche ~ Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés a proximité.

Ftudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus 3 ce  jour

*Termes de_comparaison de terrains nus 3 ACOUA, en zone U, de 2019 A 2024.

Certains termes liés & une opération de régularisation & un euro par métre carré ou moins ont été exclus de I'étude.
Il'y en a onze au total. Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise & vendre des terres & des résidents
actuels et passés, leur accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné i couvrir les
frais administratifs. If ne représente pas véritablement la valeur réelle du marché.

L'étude de marché réalisée recense quatre termes de comparaison.
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Prix unitaire

Observatlons diverses
*
Zonage | Adresse |Superficle N“mg"’“ Pr::\:’!)cex:‘mgw enozlr:“(;:ls (nb de pl2ces, parking,

PVisU) étatdu blen, etc.)

Réguiarisalion d'une
1 | 2020 P 1528 j01/10/2020|Vente/mutation| Acoua CDM Particulier AC 734 u Acoua 183 Terrain 457500 € 2500 € (parcelia de terraln, vérif NP
le 31/12/2024

Cadastre | Cadastre

Référence GPI Vente/ "
Date a section | Numéro

do l'acte mutatlon

<]

N Vendeur |A

Régularisalion d'une
2 | 2021 P 2539 |01/12/2021|Vente/mulation| Acoua COM | Partlculter AC 757 u acoua 543 Temain | 13575,00€ 2500€  |parcelle ds terreln, vérif NP
le 31/12/2024
Régularisation d'une
3 | 2021 P 2540 |01/12/2021 Acoua CcoM Particulier AC 758 u acoua 613 Tercaln | 1532500€ 25,00€ |parcells de terraln, vérif NP
le 31/12/2024
Une percelle de terrain, |
§ Géolondler cartes laisse
e inisteal Extension enser quil y a présen
4 | 2022P 2048 [10110/2022| e de propriete | Acoua | COM s Ac 592 U vilage | 1420 | Teraln | 58220,00€ | 4100€ | Fereratiy R préee ;:5
definitive Acoua 616 précisé pat Pecte, Vér.
AAL, le 30/01/2023

Valeur Moyenne [Valeur médiane| Valeur basse Valeur haute
29,00 € 25,00 £ 25,00 € 41,00 €

8.2. Analyse et arbitrage du service ~ valeurs retenues :
Les prix par métre carré varient entre 25 € et 41 €, pour des superficies de terrain allant de 183 m? & 1420 m2,

Le prix moyen d’un terrain dans la zone U est de 29 € le métre carré.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit & la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu'une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

Le terrain a I'étude a une superficie de 104 m?;

104 x 29 =3 016

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 3 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession & un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation a &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, & condition de pouvoir
le justifier, s"écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter & un prix supérieur,

Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant & vendre
sans justification particuliére jusqu’a un montant minimum de 2 700 €, valeur arrondie,

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.




Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025

¥ Publié le

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation dornaniale seralt nécessaire si 'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si Popération n‘était pas réalisée dans ce délal.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de

permettre 'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU 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 la durée de validitd de l'avis, m&me en cas de signature de F'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutlle de demander une prorogation du présent avis,

Une nouvelle consultation du péle d'évaluation damaniale serait dgalement nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibllité, ou les conditions du projet étaient appeldes a changer au cours de la période
de validité du présent avls.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par I‘administration pour prendre en compte une modification
de ces dernigres,

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est rdalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles cles renseignements fournls ay pdle d'évaluation domanlale 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,

H n‘est pas tenu compte des surcolts éventuels 1ids 3 la recharche d'archéologie préventive, de présance d'amiante,
de termites et des risques liés au satumisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 & l'accds aux documents
administratifs {loi du 17 julliet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des regles régissant la
protection des données personnelles.

Certalnes des informations fondant |2 présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,
Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avls formulde par uh tiers ou hien de souhait de

votre part de communication de celui-ci suprés du public, if vous appartient d'occulter préalablement les données
cancernées,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte, '

L'enregistrernent de votre demande a fait 'abjet dun traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifide relative a linformatique, aux fichiers et aux ;
libertds, s'exerce auprés des directions territorfalement compdtentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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B B
REPUBLIQUE

FRANGAISE
Libart FINANCES PUBLIQUES

Byalité
Lraternite

Direction Générale Des Finances Publiques Le 25/03/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU au

mél. : drﬁp976 pole-eva!uatlon@dgf" p finances. gouv fr

POUR NOUSVJOINDRE

Président du Conseil Départemental

Affaire suivie par: Nlcolas PATAY

RéfDS: 23149684
Réf OSE : 2025-97610-21511

La charte de I"évalvation du Domaine, élaborde avec [‘Association des Maires de France, est disponible
surle site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : -~ LONGON] 97600 KOUNGOU (AD 406)
Valeur:

29 000 € assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %
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Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti~Aminate, Boina GOME, Rédacteur
Téléphone : 06 3¢ 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cgd76.fr
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de consultation : 20/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 20/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : X

Acquisition : amiable ]
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise & bail : O

Autre opération :

8.2. Nature de |a saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de I'instruction 0
du 13 décembre 2016':

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique
Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis

favorable pour une acquisition au bénéfice de FATIHOU Ali. Le numéro de dossier est le 2014-0248, mais aucune
référence cadastrale n'est indiquée.

4.1. Sitvation générale

Le terrain se situe dans le nord-ouest de la ville de KOUNGOU, & proximité immédiate d’une école primaire, et a
environ 8,3 kiloméatres de |'hdtel de ville.

KOUNGOU, une ville du nord du département, abrite le seul port commercial de Mayotte, Longoni. Elle fait
également partie de la communauté d'agglomération du Grand Nord.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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4.2, Situation particuliére ~ environnement - accessibilité - voirie et réseau

Supposition d’acces aux réseaux grace au découpage territorial . (Aucune information fournie par la consultante)
la parcelle est enclavée et ne bénéficie pas d'un acces direct a une route,

4.3. Références cadastrales

Numéro de
»parcelk

AD 406

KOUNGOU

MAYOTTE

Vue Cadastre Vue Aérienne

4.4. Descriptif du bien
Ce terrain abrite une habitation qui n’est pas connue des services fonciers.

Lors de sa saising, la consultante ne demande pas d'évaluation du béti. L'évaluation sera faite conformément 4 sa
demande.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d'occupation

La consultante précise que le bien est libre
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Parcelle couverte par & Plan Local
Urbanisme (PLU) de la communse de
KOUNGQU, dont fa dernidre procériure a $té
approvyde le MJO92016.

Zone classée Uly, Ub : Sousseciaur §
vacation mixte- Re2

[ ensemble des piaces serites »

It Teféchargez Varchive complite
i Plus dinformations
) Documents antérieurs
@ COMMUNE DU LT TORAL :
Cortaniey infanmations font Foliet do restrietions |

e visvalisalipn vi powvent e s St affichdex
ici. Vioir FAG:.

6.1.Régles actuelles

Le plan local d'urbanisme de KOUNGOU classe cette parcelle dans la zone Ub. La zone Ub étant un
sous-secteur de la zone U, c’est donc cette derniére qu’on prendra en considération.

Les zones urbaines sont des secteurs déja urbanisés, ou bien des secteurs oU les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

Les sous-secteurs Ub, sont des espaces vocation mixte de renouvellement urbain destinés aux logements, aux
activités de services et de commerces de proximités.

(Pour le surplus, se reférer au PLU).

6.2.Date de référence et régles applicables

HODE D'EVALUATION

MISEEN GUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale & partir de
I'é¢tude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle a évaluer sur le
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier [ocal avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés a proximité.

Etudes réalisdes 4 Iaide des bordereaux analytiques de la CPI connu & ce jour

*Termes de comparaison 8 KOUNGOU, en zone U, de terrains nus inférieurs 3 1 000 m?, de 2023 4 2025

L’étude de marché réalisée recense onze termes de comparaison.



Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025

Publié le
ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE
Prix unitairo o
. N Observations diverses
Référence CP| Ventef | | ” Cudastre | Cadastre MNature du |Prix de vente| en €lm® {PVIS
N de l'acte Date mutation Commune| Vendeus {Acyudreur section | Numéra Zonage Adresse  |Superficie blen (BV) on € au si bati (nbég:glécl::s. pa{klng.
) PVISU) u kien, atc.)
Vente/ VILLAGE DE Terraln nu, Vérif FSM
1 | 2023 P 0184 |19/01/2023 mulation Koungou | Partleuller | Particuller AT 319 u KOUNGOU 587 Terraln {123 000,00 € 20954 € 1210512023
” Vente/ , . VILLAGE DE o e o . Terraln nu, Vérif FSM
2 | 2023 P 0231 |26/01/2023 mutation Koungou | Partouller | Particufier 8O 206 u KOUNGOU 97 Terraln 500000¢ 6186¢€ 12/08/2023
- Vente/ 97600 Terraln nu Vérif FSM
3 | 2023 P 0382 |02/02/2023 mutation Koungou | Particuller | Sockété AT 238 u KOUNGOU 429 Terraln | 1265550 € 20,50€ 22/05/2023
R Parcele de terraln
. Vente/ 16 RUE BEZOU constructibie, batie par et
4 | 2023 P 0757 |26/04/2023 mutation | Koungou Partloulier | Partieufier BO 762 u KOROPA 431 Temaln | 6000,00€ 1392¢€ aux frals de Facquéreur,
Vérf RM 26/08/2023
Vente! Reconnalssance de
5 | 2023 P 0708 | 14/04/2023 Koungou CoMm Particufler BM 538 u Majicavo-Lamir 127 Terraln 127,00 € 100 € propriété définlive, Vérlf
mutation
RM 28/06/2023
Vente/ 1 CHE BAS DE Vente terrain n en zone
6 | 2023 P 0969 |09/07/2023 mination Koungou | Commune | Particuller BK 879 u LA FONTAINE 402 Terraln | 18 572,00 € 4620 € UA., Vérlf RM 18/07/2023
vente! KANGANI Venle terraln nu sftué en
7 | 2023 P 0971 |09/07/2023 inutation Koungou | Commune | Particufier AS 482 u 97600 532 Terraln 4788,00 € 900¢ zone U8, en zone N et en
KOUNGOU zone 2AUc également. RM
vente d'un t&nement
foncler composé de deux
i Ventef & perceles de tarraln nu
. 8 | 2023 P 1502 |18/09/2023 rutation Koungou Soclété Saclété AT 265318 u KANGANI( 230 Terreln | 189 000,00 € 20323¢€ classé en zone UA &t pour
i partie en zone N pour une
! valelr de 188 000€
1 Vente de terrain, presence
8 Vente! Rue Digole d'un batiment &t local
8§ | 2024 P 0024 [30/11/2023 mutation Koungou | Particuller | Parlculer BO B43/844 u Kotopa 400 Terrain 700000 € 1750 € commercial non pris en
{ P compte dans facte IS
i : 3/12/2024
H Vente/ Vente d'un terrain nu
10| 2024 P 0378 |08/03/2024 |  ajon | Koungou Particuller | Société AT 289 U Trevan! 724 Terrain (250000,00 €| 34530¢€ classé zone 1S 9/12/2024
i Vente/ Viliage de Vente de 2 terrain & batir
11| 2024 P 0560 |15/07/2024 mutation Koungou | Soclété Saoclété AT 445/443 u Koungou 950 Terraln | 225 000,00 € 235,84 € en zone IS 91212024 _|

Les termes 5, 7 et 8 seront exclus de I'étude. La raison derriére cette décision concerne les termes 7et 8, qui
comportent deux zones distinctes, et le terme 5, qui correspond a une opération de régularisation.

Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise a vendre des terres a des résidents actuels et passés, leur
accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné a couvrir les frais administratifs, 1l
ne représente pas véritablement la valeur réelle du marché.

Cela donne lieu aux données pour les huit termes restants :

Valeur moyenne| Valeur médiane | Valeur basse | Valeur haute
120,08 € 54,03 € 1392 € 345,30 €

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Les prix par métre carré varient entre 13,92 € et 345,30 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 97
m? et 950 m?,

La valeur moyenne de la zone U est de 120,08 €/m?,
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - MARGE D’APPRECIATION |

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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain & une superfice de 239 m?
239 x 120,08 = 28 699,12

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 29 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui na pas vocation a étre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s"écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliere jusqu’a un montant minimum de 26 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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10- DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée da 12 mois.

Une nouvelle consultation du pble d'dvaluation domaniale serait nég:essalre si Paccord* des parties sur la chose et Je
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou st 'opération n’était pas réalisée dans ce délal,

*pour les collectivités territoriales et feurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre ['opération équivaut 3 fa réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol 'accord sur le prix at la chose
ast erdateur de droits, méme si sa réalisation effective Intervient ultérieurement,

En revanche, sl cet accord Intervient durant [a durde de validité de Favis, 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 pole d'évaluation domaniale serait égalemient nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées & changer au cours de la période
de validité du présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par Fadministration pour prendra en compte une modification
de ces derniéres,

18 » OBSERVATIONS

V'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en passession du service & la
date du présent avis,

Les inexactitudes ov insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'aveir un fort impact sur fe montant de 'dvaluation réalisée, qui ne peut alors &tre reproché au service
par le consultant,

It W’est pas tenu compte des surcolts dventuels liés 4 [a recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques lids au saturnisme, de plomb ou de pollution dles sals,

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

Les avis du Domainie sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 4 I'accés aux dacuments
administratifs (lol du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelies.

Certalnes des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,
Ainsi, en cas de demande réguligre de communication du présent avis formulée par un tiers ou hien de souhait de

votre part de communication de celui-ci auprés du public, Il vous appartient d’occulter préalablement les donndes
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
cde Mayotte,

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d'un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifide relative 3 I'informatique, aux fichfers et aux
libertes, s'exerce auprés des diractions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques,
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FINANCES PUBLIQUES

Le 25/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques
au

Président du Conseil Départemental

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

ur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Terrain en zone U
Adresse du bien : 1IMP BAOUMAR 97600 KOUNGOU (AD 798)
Valedr: 88 000 £ assortie d'une marge d’appréciation de 10 %
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1-CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Siti-Aminate, Boina GOME, Rédacteur
Téléphone : 06 39 25 41 86 , E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

2.DATES =

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

de consultation : 20/03/2025

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 20/03/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession :

Acquisition ; amiable []
par voie de préemption []
par voie d'expropriation []

Prise & bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de instruction ]
du 13 décembre 2016 :

Autre évaluation facultative {(décision du directeur, contexte local...) I

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d‘une personne physique

Le compte rendu de la séance de la commission du patrimoine et du foncier du 15 février 2023 émet un avis
favorable pour une acquisition au bénéfice de M'FALOUME Touffail, lfiassa et Consorts. Le numéro de dossier est le
2021-0422, mais aucune référence cadastrale n‘est indiquée.

4.1. Situation générale

Le terrain se situe dans le nord-ouest de |a ville de KOUNGOU, & proximité immédiate d'une école primaire, et
environ 8,3 kilomeétres de ['hétel de ville.

KOUNGOU, une ville du nord du département, abrite le seul port commercial de Mayotte, Longoni. Elle fait
également partie de |la communauté d’agglomération du Grand Nord.,

1 Voir également page 17 de |a Charte de 4valuation du Domaine
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4.2. Situation particulitre - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Supposition d’accés aux réseaux grice au découpage territorial . (Aucune information fournie par la consultante)
Le terrain est situé prés de 'impasse Baoumar et de la rue Mangarefa, ce qui lui permet un accés direct a la route.

4.3. Référances cadastrales

JNumérode
“parcell

AD 798

KOUNGOU 11MP BAQUMAR 7387 MAYOTTE

Vue Cadastre Vue Aérienne

~d v 978

4.4, Descriptif du bien
Ce terraln abrite complétement deux batiments et partiellement un troisieme. Les données obtenues par vue
aérienne correspondent a celles fournies par les services fonciers, qui indiquent la présence de trois maisons de
superficies respectives de 104 m?, 86 m? et 71 m? Toutes ces propriétés ont été soumises a une évaluation officielle
en 2021,

Département 976 Commune 610 - KOUNGQU

N° Invariant 610 0045934 M Identifiant du local 610 AD 0798 A 01 00 01001
Consistance - '

Nb salles & manger 1 Nb chambres 3 Nb cuisines < 9m? 1 Nb cuisines *» 9m? @

b salles d'eau 1- Nb d'annexes 1 '

Surface habitation 104 m?

Département 976 Commune 610 - KOUNGOU

N° Invariant - 610 0045935 H {dentifiant du local 610 - AD 0798 B 01 00 01001
Consistance — : :

Nb safles @ manger 1 Nb chambres 2 ; 'Nb cuisines < 9m? 1 Nb cuisines >9m? 0

Nb salles d'eau 1 'Nb d'annexes 1 -

Surface. hab_it_ation 86 m?

Département 976 : Commune 610 - KQUNGOU

N® Invariant . 6100045931 A ldehti_ﬁant du focal ~ 610 AD 0798 C 01 00 01001
Consistance : - — - :
Nb salles & manger 1 ' - Nbchambres 2 " Nb cuisines < 9m2 1 Nb cuisines > 9m?2 0
|Nb salles d'eau 1 Nb d’annexes 0
Surface habitation 71 m?

Lors de sa saisine, la consultante ne demande pas d'évaluation du bti. L’évaluation sera faite conformément a sa
demande.
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1, Propriété de l'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d‘occupation

La consultante précise que le bien est fibre

6 - URBANISME

KOUNGOU(97610) = 0 I

Parcelle AD 0798 -

Parcelle couverte par le Plan Local
d'Urbanisme {PLU) de la commune de
KOUNGOU, dont la demiére procddure 2 été
approuvée le 04j09/2016.

{8 Zone classée Ub, Uk : Sous-sectsur &
vocation mixte - R+2

[Ql Fnsemble des pléces Sorites 2
B Téléchargez l'archive complite

1 Plus d'informations

0 Documesnts antdripurs
@ COMMUNE DU LITTORAL H
Certaings informations fong Folyet de restrctions

de visualisation et peovent ne pag le affichdes
16i. Yoir FAQ .

6.1.Regles actuelies

Le plan local d’urbanisme de KOUNGOU classe cette parcelle dans |a zone Ub. La zone Ub étant un sous-secteur de
la zone U, c’est donc cette derniére qu’on prendra en considération.

Les zones urbaines sont des secteurs déja urbanisés, ou bien des secteurs oU les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions & implanter.

Les sous-secteurs Ub, sont des espaces vocation mixte de renouvellement urbain destinés aux logements, aux
activités de services et de commerces de proximités.

(Pour le surplus, se reférer au PLU).

6.2.Date de référence et régles applicables

7 -METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
l'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évaluer surle
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.
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8 ~-METHODE COMPARATIVE : . :

8.1. Etudes de marché -sources et critdres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires

situés a proximité.

Ftudes réalisées & I'aide des bordereaux analytiques de la CPI connu & ce jour

*Termes de comparaison 3 KOUNGOU, en zone U, de terrains nys inférieurs 3 1000 m?, de 2023 2 2025

L’étude de marché réalisée recense onze termes de comparaison.

Prix unitaira
Observations diverses
|Référence CPI Ventel |, Cadastre | Cadastre » | Nature du |Ptix de ventz| en €im* (PVIS A
N del'acte Data mutation Commune| Vendeur | Acquéreur section | Numidro Zonage Adresss  |Suparficle blen (PV) en € ou st bAY (nbétd:t 5{&:(::. parking,
. PVISU) u blen, etc.))
1| 2023 P otas |10/02/2023| VEUE | Koungou | particuler | Particuler | AT 319 u | VILAGEDE | sp7 | tewan |12300000€| 2omsaq | TeTELL VEnFSM
Vente/ N VILLAGE DE Terralnnu, Vérli FSM
2 | 2023 P 0231 |26/01/2023 mutation Koungou | Particuller | Particufer BO 206 U KOUNGOU 97 Temaln 600000€ 61,86 € 12/05/2023
~ Ventef - i4ra 97600 A Terrain nu Vérit FSM
3 | 2023 P 0392 |02/02/2023 Trilation Koungou | Particulier | Société AT 238 U KOUNGOU 429 Terrain 1265550 € 29,50 € 105/2023
% Farwlll’eledebgnain
fentel i 18 RUE BEZOU)| i constructible, batie par et
4 | 2023 P 0767 |26/04/2023 mutation Koungou | Partleuller | Particufer BO 762 u KOROPA 431 Temran 6000,00 € 13,92¢€ aux frals de ['acquéreur,
Vérif RM 26/06/2023
Vente/ Reconnaissance da
5 | 2023 P 0798 |14/04/2023| oo | Koungou COM | Particufer BM 538 u Majlcavo-Lamir | 127 Temala 127,00€ 1,00¢ propiiété détinitive. Véril
RM 28/06/2023
Vente/ ! 1CHE BASDE ; Vente tefraln nu en zone
8 | 2023 P 0989 |09/07/2023 futation Koungou | Commune | Particuier BK 879 u LA FONTAINE 402 Terrain 18572,00€ 45,20 € UA, Vérll RM 18/07/2023
Vente/ KANGANI Vente tetrein nu situé en
7 | 2023 P 0871 }00/07/2023 mutation Koungou | Comimune | Particuler AS 482 u 47600 532 Terrain 478800 € 9,00 € zone UB, en zone N et en
KOUNGOU 20ne 2AUc écalement, RM
vente dun ténement
fancies composé de deux
Vente! Y " " parcelles de terrain nu
8 | 2023 P 1502 |18/C9/2023 mutstion Kaungou | Sockté Société AT 266318 u KANGAN| 830 Terrain | 189 000,00 € 203,28¢ clasaé en zone UA et pour
partle enzone N pour ung
valew de 189 000€
Vente de terrain, presence
Vente/ Rue Digole - d'un hatiment et local
9 | 2024 P 0024 |30/11/2023 mutation Koungou | Particulier | Particuler BQ $43/844 u Koropa 400 Terrain 7000,00¢€ 1750€ commerclal non pris en
P compte dans facte |S
Vente/ — y % " Vente d’un terraln nu
10| 2024 P 0378 |08/03/2024 mutation Koungaou | Particfier | Saciété AT 289 u Treveni 724 Terraln | 250 000,60 € 34530¢€ classé 2one 1S 9/12/2024
Vente/ - . Village de . Vente de 2 terrain & batir
11| 2024 P 0560 |15/07/2024 rmination Koungou | Société Sacléte AT 4451443 u Koungou 950 Tarrain (22500000 € 23684 € en zone IS 9/12/2024

Les termes 5, 7 et 8 seront exclus de I'étude. La raison derriére cette décision concerne les termes 7et 8, qui
comportent deux zones distinctes, et le terme 5, qui correspond & une opération de régularisation.

Cette démarche, menée par une entité territoriale, vise a vendre des terres a des résidents actuels et passés, leur
accordant ainsi un titre de propriété. Le tarif, relativement abordable, est destiné a couvrir les frais administratifs. Il
ne représente pas véritablement fa valeur réelle du marché.

Cela donne lieu aux données pour les huit termes restants :

Valeur moyenne | Valeur médiane | Valeur basse | Vateur haute
120,08 € 54,03 € 13,92 £ 345,30 €

8.2, Analyse et arbitrage du service - valeurs retenves !

Les prix par métre carré varient entre 13,92 € et 345,30 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 97
m? et 950 m2

La valeur moyenne de la zone U est de 120,08 €fm?.
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ MARGE D' APPRECIATION

LUévaluation 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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain & une superfice de 737 m?%
737 x 120,08 = 88 498,96

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de : 88 000 €

il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession a un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n'a pas vocation a &tre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, & condition de pouvoir
le justifier, s’écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 10 % autorisant e consultant a vendre
sans justification particuliere jusqu’a un montant minimum de 80 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.



Envoyé en préfecture le 05/11/2025
Recu en préfecture le 05/11/2025

- N
Publié le

ID : 976-229850003-20251021-DL2110250226-DE

16 - DUREE DE VALIDITE

Cet-avis est valable pour une duréde de 12 mois,

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessalre si accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) wintervenait pas ou si Fopération nétait pas réalisée dans ce délal,

tpour les collectivités territariales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communavtaire de

permettre 'opdration dquivaut  la réalisation juriclique de celle-ci, dans la masure ol Vaccord sur fa prix et la chose
est créateyr de droits, méme si sa rdalisation effective intervient ultérisurement,

En revanche, sl cet accord intervient durant la durde de valiclité de l'avis, méme en cas de signature de V'acte
authentique chez le notaire aprés celle-cl, if est inutile de dernander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire i les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées & changer au cours de la période
de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par Fadministration pour prendre en compte une modification
de ces derniéres.

18 - OBSERVATIONS

Vévaluation est rdalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis. ‘

Les inexactitudes ov insuffisances dventuelles des renseignements fournis au pole d'évaluation domaniale sont
susceptibles d‘avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors &tre repraché au service
par le consultant,

Il n'est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 4 la recherche dfarchéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols,

14 - 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 & 'accés aux documents
administratifs (loi dv 17 julllet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données persannelles.

Certaines des Informations fondant |a présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,
Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de

votre part de cornmunication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
cancernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

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

1
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FINANCES PUBLIQUES

Le 20/03/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

N

a
Monsieur le Président du

DEPARTEMENT DE MAYOTTE

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelle en zone U
Adresse du bien : 17 RUE MNADZI)OU 97660 BANDRELE (AH 68)
Valeur ; 14000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %
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1-CONSULTANT

Consultant: DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Mme VELOU AHAMADA Hassanati , Redacteur
Téléphone : 06 93 81 57 05, E-mail : hassanati.velou@cg976.fr

de consultation : 19/03/2025 |
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre 'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 19/03/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession !

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction |
du 13 décembre 2016" :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3, Projet et prix envisagé

Cession au profit d'une personne privée.

Le proces-verbal de la commission du patrimoine et du foncier, en date du 15 février 2023, émet un avis favorable

pour I'acquisition par Mme MADI NGABOU CHAMSIA (dossier N° 2021-0482).

4.1, Sitvation générale

La parcelle de 243 M? se situe dans la localité de BANDRELE, commune du sud-est de I'fle de Mayotte.
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4,2, Situation particulidre - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Hypothése d'accés aux réseaux grace au découpage territorial et au fait que le terrain se trouve dans une zone
résidentielle (aucune information fournie par la consultante).

Le site est accessible depuis une ruelle dénommée Mahayati.

4.3, Références cadastrales

AH 68 DEPARTEMENT DE

ANDRELE 17 RUE MNADZLOU v MAYOTTE
Vue cadastre Vue géoportail

gf Y8 S

ke ’
B gooportalburbanisme

el ke phaes ek |3
Acpeldtas 2

sl ibksnbbu ek §

Sk [LAE] ot £
g higfensreend LRARE
Corteneee: o TR IR -
¢ 1 o DN sehdesde s k
Crtgemelll 00 e
R PEE IR 4
AT e
§ Rietd st - fot tua it
% Bendesipiltainoons
Sondopryeiin WRUIBIKTY tiaaatid it
P
Siveniitds '
Nirsad - Hird ot 540
P hormssckaa vy B toui m it serieae

4.4, Descriptif du bien

La parcelle AH 68 se situe en pleine zone urbanisée non loin du stade du lieu-dit NYAMBADAQO., Elle parait accessible
uniquement via une ruelle.

Seule lavaleur vénale de la parcelle est recherchée, méme si celle-ci est le support de bien batis.
5 - SITUATION jURIDIQUE
5.1. Propriété de 'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes

5,2, Conditions d’occupation

Le consultant n'a fourni aucune information

6 - URBANISME

6.1.R&gles actuelles
Chapitre.1. Dispositions applicables a la zone UA

Elles correspondent aux villages de Bambo-Est, Bandrélé, Dapani, Hamouro, Mounyambani, Mtsamoudouy,
Nyambabao et Sakouli.
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It s'agit de zones déja urbanisées et de zones oU les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une
capacité suffisante pour permettre des constructions immédiates. Ce sont des zones résidentielles caractérisées par
de I'nabitat individuel. Elles comportent également des constructions & usage d'activités artisanales et tertiaires
(commerces, services) ainsi que des équipements publics de proximité ou d'échelle communale et intercommunale.
Elles comprennent quatre types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ua qui correspondent a des espaces urbanisés exempts d'un quelconque aléa
naturel et situés hors de |a Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Uan qui correspondent & des espaces urbanisés soumis & un ou plusieurs aléas
naturels. L'urbanisation de tout ou partie de la zone peut étre engagée dés fors qu'il est avéré que le secteur est
exempt d'un aléa naturel fort.

- Les secteurs repérés par les lettres Ubl qui correspondent & des espaces urbanisés situés dans la Bande Littorale et
exempts d'un aléa naturel fort, S'y appliquent des dispositions réglementaires particuligres relevant de |'application
de la Loi Littoral.

-Les secteurs repérés par les lettres Ut qui correspondent a des espaces urbanisés composés de batiments voués &
['activité touristique et de loisirs, situés dans ou hors de la Bande Littorale et exempts d'un quelconque aléa naturel.

(Pour le surplus, se reférer au PLU}.

6.2.Date de référence et régles applicables
Sans objet.

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN GEUVRE
La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale & partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évaluer sur le

marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8 - METHODE COMPARATIVE
8.1. Etudes de marché -sources et critéres de recherche — Termes de référence

Les termes de comparaison ont été recherchés parmi les mutations a titre onéreux sur les derniéres
années de biens catégoriels similaires situés a proximité,

Etudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPI.

*Termes de référence 3 BANDRELE, en zone U, de contenance inférieure 3 1000 M2, de 2022 3 2024.

L’étude de marché réalisée recense 9 termes de comparaison.

Zonage au . .
PLU jSuperficle (S) Prix unttale | o oo rvatlons diverses (nb de
Référence. Vente! - Cadastre | Cadastre | . du terrain de| Nature du |Prix-de vente|en &/m? (PVIS| b :
N° | opl de 'acte Date rmutation | Commune | Vendeur Acquéreur section | Numérg | Simplifié | Adresse | parcelle e Blen (P en € ou sl bati | Pléces, parking, état du bien,
(UrAG,, o iy we)
VZTUBIB 08 "
Un bien issu de [a propriété dite
1 | 2022 P 2086 | Q9/L1/2022 m‘f,el;“gn Bandrélé | Commune | Particulier | AH 884 U Mosjoiol 97 Terain  |. 776,00€ 8006 [« NIAMBADAO | », Vérlf, AAL, e
Luln'raigﬁ’é LY 30]0“2023
Vente/ coopérative o Une parcelle de terraln, Véril,
2 | 20222097 | 11042022 | VORI | Banardié | Partiewller | Commune | AZ 387 u S7660 5 Terrain | 1680,00€ | 2585€ L b Solo130%2
DanAlh,
Un terraln Issu de la prapriété
, — Gile « BARAKA SUBRA », Daté
Vente, d'une serdtude de passage .
s |0zzp 23z | 1amoi0z2 | VS | Banar | Pasticuller | Porticuller | AE 255 u TR0 701 Terain | 98240.00€ | 40006 | ‘eshviide dopeotar
Fonds servark : AE 307/309/323.
Véif, AAL, le 13/01/2023
I RUC DU
Cesslon d'une parcelle nue avec
+ | 20280551 | 25042023 | VM | Bandrets | particulier | Sociéte AN | 533524 U DLISSEMEN 639 Terain | 8014500 € | 111,59¢€ | constituion de servitude. Vel
o QANDOEIE SH 24-05-2024
Vente d'une parcelle da teraln
s | 2024 Pod4s | 27032024 T;?’n‘:me"” pandrété | com  [COMMUNE| 1053 U | eaNDReLE 146 Terran | 496400€ | 3400€ | classéeenzone Ua, Vérif SA
RANOBRLE 09/07/2024
LA S
Vente de terrain classé en zone
¢ | 2024 posza | zaioizozs | VOO | pangrgs (COMMUNE| pagieyier | 0% W Tewsn | 50400€ | 800€ | UadBANDRELE. Vérf SA
BANDRELE 050712024
TA
Vente de terrain classé en zone
7 |2024P0526 | ostizizozs | VSO | gangrete COMMUNE| parculer | A 954 u | SIMPASSEl a0 Tomain | 3208006 | 800€ Ua & BANDRELE. Vérif SA
f 08/07/2024
Vente/ Commune Vente d'une parcelle ds taraln,
s | 2024P00a5 | Ostosi2024 | VeS| pangre | sim [ ST |y 404 U |GramboTiTi| 781 Teraln | 44500,00€ | 5696€ | emplacament réservé 9et13;
2 1S 27/01/2025
IRus "
v | 2004 Pogsz | osiomzoes | VEE | manarss | perticuller | Particuler | AN 515 U | lotissement 248 Terain | 27715.00€ | 11500€ | entedune parcelle de terrain IS
mutation SIM 27/01/2025
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Les termes correspondant & des opérations de régularisation ont été negligés.

La démarche de régularisation, menée par une entité territoriale, consiste & vendre des terres a des
résidents actuels et passés, leur accordant ainsi un titre de propriété. Le prix, relativement abordable
dans notre cas, 3 Un euro le matre carré, est destiné a couvrir les frais administratifs. Il ne représente
donc pas véritablement la valeur réelle du marche.

En excluant ces termes, nous obtenons les données suivantes pour les 10 termes restants :

Valeur moyenne | Valeur médiane Valeur basse Valeur haute
56,38 € 56,98 € 8,00 € 140,00 €

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues:
Les prix par métre carré varient entre 56,38 € a 140 €.

La moyenne des prix dans la zone U sera retenue, soit : 56 38 €/M?2.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ~ marcE D'APPRECIATION

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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

La parcelle & I’étude affiche une contenance de 243 M?
243 M? x 56,38€="13700,34 €

Le service retiendra la valeur vénale arrondie de: 14 000 €

Il est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession 2 un prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n’a pas vocation a étre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s'écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d'une marge d‘appréciation de 10 % autorisant e consultant a vendre
sans justification particuligre jusqu‘a un montant minimum de 27 000 €, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur.
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10 « DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois,

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si Faccord* des parties sur la chose et le
prix {article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou s 'opération n‘était pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivitds territoriales et leurs groupements, la déceision du conseil municipal ou communautaire de
permattre I'opération équivaut  la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU l'accord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérleurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de Vavis, mé&me en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, it est inutile de demander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait égalernent nécessaire sl les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étalent appelées 4 changer au cours de [a période
de validité du présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par 'administration pour prendre en compte une modification
de ¢ces dernidras,

13 -~ OBSERVATIONS

l’évaluation est réalisée sur la base des éléments communlqués par le consultant et en possession du service 4 la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou Insuffisances éventuelles des renseignements fournls au pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de I'dvaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

I n'ast pas tenu compte des surcolts éventuels liés 2 la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et cles risques [iés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

14 - 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 i Iaccés 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 c¢as de demande régulidre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhasit de
vatre part de cominunication de celui-cl auprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concerngées,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Responsable du service Local du Domaine

. i ceteur

Nm?ﬁifgg’

o v

Inspectsur des Finances Publiques

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 modifide relative 3 linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publlques.
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E B
REPUBLIQUE

FRANCAISE S
Libertt FINANCES PUBLIQUES

Eaalité
Fraternivé

Direction Générale Des Finances Publiques Le 19/03/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU -

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip finances.gouv.fr L. o
TR e I e T Président du Conseil Départemental
POUR NOUS JOINDRE - -

Affaire suivie par : Nicolas PATAY

Réf DS : 23125909
Réf OSE : 2025-97604-21094

La charte de ['évaluation du Domaine, élaborée avec I'Association des Maires de France, est disponible
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

s

Nature du bien ; Terrain en zone U
Adresse du bien : - RUE BAHEDJA 97620 BOUEN!|
Visear . 24 000 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %



1-CONSULTANT
Consultant: DEPARTEMENT DE MAYOTTE

Affaire suivie par : VELOU AHAMADA Hassanati, Redacteur
Téléphone : 06 93 81 57 05, E-mail : hassanati.velou@cgd76.fr
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2 -DATES =

de consultation : 19/03/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |‘avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 19/03/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession :

Acquisition : amiable []
par voie de préemption[]
par voie d'expropriation []

Prise & bail : |

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

du 13 décembre 2016":

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction i[]

?Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Projet et prix envisagé

Transfert en faveur d’une personne physique

Lors de sa réunion du 15 février 2023, la commission du patrimoine et de la propriété fonciére a émis un avis
favorable pour I'acquisition bénéficiant & IBRAHIM Zaida (dossier 2011-0382), Cependant, aucune référence

cadastrale n'a été fournie.

ESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le terrain se situe dans le nord de la municipalité de BOUENI, & environ 700 métres de la plage de Moinatrindi et 2

environ 3 km de I'hdtel de ville,

1 Voir également page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine
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La commune de BOUENI se situe dans la partie sud du département. Elle fait partie de la communauté de
communes du sud de MAYOTTE.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Acces présumé aux réseaux en fonction du découpage territorial et de I'emplacement. La consultante n‘a pas fourni
d’informations.

Le site n'est pas adjacent a une route.

4.3, Références cadastrales

“Superficie totala’
de la pargelle{m®
437

BOUENI -RUE BAHEDJA

B 4

/ T6789

/ 529 ed@R.

4.4, Descriptif du bien

Nous sommes en train d'examiner sur lequel figure un batiment qui n'est pas connu des services fonciers.

Lorsque la consultante nous a contactés, elle n’a demandé qu‘une évaluation du terrain. En conséquence, nous
allons mener I’étude selon ses instructions.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de 'immeuble

Propriétaire : DEPARTEMENT DE MAYOTTE selon nos applications internes
5.2. Conditions d'occupation

La consultante précise que le bien est libre
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6 - URBANISME .- .
* BOUENI (37/600) . - ’
Barcells ALO777

Pateelle corverte par e Plan Local
Urhanizme (PLY} dv 19 de BOUENL,
doeat {a desnidire mrocidune 8 &xéspprobvés ke
AB0I2011.
Assainissement collectir

B Zose clawsda U, U 3 Sewteur urbain du
villags

[D Ensamble dax péces dcrites >
[ Tdidchargex Varchiva complit

EPlus dinformations

s
D Docyments antériaues .‘.\
@ COMMUNE DU LITTORAL s - s
Certianas ST KEITIGIBL de tesaanons I‘_
ol VispRRGTI G2 SR 0 I B RS P \ - e
% Voir PAG, \\ \ - ‘{ ‘ 0

6.1, Régles actuelles

Le réglement local d‘urbanisme de BOUEN! affecte la parcelle aux zones U et UL, Puisque UL est une sous-section de
la zone urbaine, seule la zone U sera prise en compte dans |étude.

La zone U est une zone urbaine associant habitat, service et activités dans laquelle les capacités des équipements
publics existants ou en cours de réalisation permettent d'admettre immédiatement des constructions. Elle
correspond au tissu urbain existant des villages. C'est un secteur relativement dense avec de nombreuses
constructions mitoyennes. C'est 'espace du village et constitue donc le pdle majeur de centralité. Il a donc une
vocation & accueillir une pluralité de fonctions nécessaires  la constitution d’une animation urbaine : équipements
publics de proximité, habitations, commerces et activités & condition de respecter la qualité du cadre de vie. La
densification indispensable implique la généralisation des constructions & plusieurs étages,

7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN GEUVRE -

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste & fixer la valeur vénale a partir de
I’étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle 4 évaluer sur le
marché immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables a celui du bien a évaluer.

8.1, Etudes de marché -sources et critéres de recherche - Termes de référence

Les termes de comparaison ont été choisis parmi les mutations a titre onéreux des derniéres années pour des biens
catégoriels semblables, situés & proximité.

Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de la CPI connue & ce jour

*Termes de comparaison 3 BOUENI en zone U, de terrain nu, de 2023 3 2025.

L'étude de marché réalisée recense douze termes de comparaison.
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Référence CPI Vante/ . Cadastre | Cadaste Nature du | Prix da vente [F71X Unltalre enjbservations diverses (nb)

N° " Date Commune| Vendeur |Acquéreur S Zonage | Adresse - €lm* (PVIS ou [de pldces, pariing, état du

del ac(.e mutation section | Numéro : blen Pv)en € | Sipat PVISU) bien, etc.)'
; 18D DE (A Echange d'une parcele de

1| 2023P0713 |28/04/2023( Echanges [ Bouénl | Particulier | Paitiouller | AR 75 U |REPUBLIQU| 558 Temaln | 39000,00 € 69,89 € (e"a;‘“‘-{,ém et 4

= X
Vantel Mg Vente d'un terrain ﬂma
| Vanlel . afiméount Commune au profit d'un

2 | 2023 PO0767 |25/05/2023 mutatlon Bouénl | Commune | Particuller AS 335 u BOUENI 348 Terraln | 13398008 3850 € paticulier, Vérif RM

28/08/2023
Vente/ . Maliméount Vanta parcelle, Vérlf RM
3 | 2023p 0768 }26/05/2023 mutation Boubni | Commune | Particulier AS 316 U BOUENL 393 Tenaln | 1513000 € 38,50 € 27/06/2023
Vente d'un terraln (présence
dune malson, non
ée dans l'acte mais
visible au cadastre d'une
Vente/ superficle de 111m?),

4 2023 P 1406 |03/08/2023 mutation Bauénl | Commune | Particuller AS 388 U BOUENI 380 Terrain 138800 € 385¢€ Régularisation supposée, Le|
dossler est miss en Instance
derefet & la CPI (Formalité

n attente volf formakté
2023 P 1749 dans FITJI).
Véril OM 03/01/2024
Transfert do Transtert d'une parcelle de
5 2023 P 1878 [22/05/2023 ropriete Bouéni CcOM commune Al 513 u Moinatrindri 3425 Terrain 9247500 € 27,00€ e/raln comportant une écolef
prap Vérif OM 22/12/2023
dal 18 chemin Transfert d'une parcelle de
8 | 2023 P 1677 |(06/03/2023 r;: ;'Iem ~| Bouéni CDM commune AD 324 U Moissa baco 4629 Terrain 24983,00€ 5,40€ tesraln comportant une écalej
prap Véif OM 2211212023
Vente/ + BDdela Vvenle d'une parcelle de
7 | 2023P 1872 |30/11/2023 mutation Bouénl | Particuller | Particulier AR 210 u républ 858 Temaln | 3200000 € 3730¢€ letrain a bAtr IS 5/12/2024
8 | 22epoora 1922023 VO | gouen | paricuter | Societe | AP 183 U | Mameounl | Bt | Temsn | 1500000€ | 2935 | Venouneparccie IS
Vente d'une parcelle de
Vente! 8 Rue terrain nu par un particuller &
9 | 2024 F 0180 matation Bouénl | Pariculier | Société AR 204 U Stamboull 781 Tereln | 77000,00 € 9859 €  [une entreprise & Bousnl pous
Mzouazla 77 000 eurcs. Vérll
17/04/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ 8 . chemin Solliil terreln bétte d'une
10 | 2024 P0S52 |28/04/2024 mutation Bouénl | Particulier | Partleulisr AK 146 U Bint 156 Temaln | 25000,00 € 160,26 € construetion précaire IS
8/12/2024
Acte complémentaire d'un
Vente/ . acts de vente. Une percelle
11| 2024 P 0586 |27/04/2024 mutaton Bouéni | pardeulier | particuler AR 781 u MZ0UAZIA 842 Teirain 15000,00 € 2336€ (3 terraln constructible dang
la commune de BOUENI,
Véilf SA 31/07/2024
, V'gnta (gun I;mﬂn sur lequel
Vante! & 1 ven Madl < . igure des habitatlons non
12 | 2024 P 1467 |19/09/2024 mutation Bouénd | Particulier | Particuller AP 58 u Hamissi 367 Terrain 250000 € 68L€ comprlses dans facte is
07/01/2025

Les termes 4, 5 et 6 seront ignorés. Le premier est une question de régularisation fonciére, tandis que les deux

derniers sont trop éloignés de la surface d’étude en termes de superficie.

Les statistiques pour les 9 termes restants :

Valeur moyenne

Valeur médiane

Valeur basse

Valeur haute

5584 €

37,90 €

6,81 €

160,26 €

8.2. Analyse et arbitrage du service ~ valeurs retenues :

Les prix par métre carré varient entre 6,81 € et 160,26 € pour des terrains dont la superficie est comprise entre 156

m? et 858 m?,

La valeur moyenne de la zone U est de 55,84 €/M2,
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9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE -~ MARGE D' APPRECIATION

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 est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

Le terrain & I'étude a une superficie de 437 m?

437 x 55,84 = 24 402,08

Le service retiendra |la valeur vénale arrondie de : 24 000 €

1l est rappelé aux consultants que:

* cet avis de valeur ne leur interdit pas de réaliser une cession aun prix plus élevé;
* cet avis est un document interne qui n‘a pas vocation a étre transmis aux vendeurs ou cédants.

Par ailleurs, les collectivités territoriales et leurs établissements peuvent, a condition de pouvoir
le justifier, s’écarter de la valeur de ce présent avis pour acheter a un prix supérieur.

Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation de 10 % autorisant le consultant a vendre
sans justification particuliére jusqu’a un montant minimum de 22 000 £, valeur arrondie.

La valeur vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence éventuellement applicables
sauf si ces derniers sont a la charge du vendeur,
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10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.
Une nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 dv Code Civil) n'intervenait pas ou si l'opération n'dtait pas réalisée dans ce délai,

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la déceision du conseil municipal ou communautaire de
permettre lopération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU 'accord sur le prix et la chose
est créateur de drofts, méme si sa réalisation effective intervient ultérievrement.

En revanche, si cet accord intarvient durant fa durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de Vacte
authentique chez le notaire apras celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d'dvaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées & changer au cours de la période
de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &tre délivré par Padministration pour prendre en compte une modification
de ces dernigres.

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués pat le consultant et en possession du service 3 la
date du présent avis,

Les inexactitudes ou insuffisances dventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation domaniale sont

susceptibles d'aveir un fort impact sur le montant de I'dvaluation réalisée, qui ne peut alors tre reproché au service
par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcolts éventuels liés 3 la recherche d'archéologie préventive, de présence diamiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols,

14 - 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 3 Uaccés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
pratection des données personnelles,

Certatnes das 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 suprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concarnées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Responsable du service Local du Domaine

L

. Inspeeteur

e

Inspacteur des Finances Publiques

["enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la lof n® 78-17 modifiée relative & Iinformatique, aux fichiers et aux 7
libertés, §'exarce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.




