. REPUBLIQUE FRANGAISE
DEPARTEMENT-REGION DE MAYOTTE

ASSEMBLEE DE MAYOTTE Membres en exercice : 26
Présents_ 120
Commission Permanente du mercredi 25 mars 2026 ig)s%:]rf(‘g;) :nés) .

Nombres de votants : 21

Votes pour : 21

Vote(s) contre : 0

Abstention(s) : 0

Date de la convocation : lundi 16 mars 2026

DELIBERATION N°DL_CP2026_0067

Relative a la sortie du SMIAM de Pindivision du T 1690 et a 'acceptation dans le patrimoine du
Département-Région de Mayotte de la part du SMIAM du T1690

L'an deux mille vingt-six, le vingt-cing mars, a 09h00, 'Assemblée de Mayotte s’est réunie en Commission
Permanente, en application de larticle 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 I'hémicycle Younoussa BAMANA.

Etaient présents :
Monsieur Ben Issa OUSSENI, Monsieur Soibahadine NDAKA, Madame Mariam SAID KALAME, Monsieur Ali

OMAR, Madame Zouhourya MOUAYAD BEN, Madame Bibi CHANFI, Monsieur Daoud SAINDOU MALIDE,
Monsieur Madi Moussa VELOU, Madame Nadjima SAID, Madame Rosette VITTA, Madame Echati ISSA,
Monsieur ElI Anrif HASSANI, Monsieur Elyassir MANROUFOU, Madame Laini ABDALLAH BOINA, Monsieur
Nadjayedine SIDI, Monsieur Abdoul KAMARDINE, Monsieur Saindou ATTOUMANI, Madame Soihirat EL
HADAD, Madame Hélene POLLOZEC, Madame Zaounaki SAINDOU

Etait représentée :
Madame Maymounati MOUSSA AHAMADI donne pouvoir a Monsieur Ben Issa OUSSENI

Etaient absents :
Monsieur Soula SAID SOUFFQOU, Monsieur Alain SARMENT, Madame Zamimou AHAMADI, Monsieur Daniel

ZAIDANI, Madame Farianti MDALLAH,

Secrétaire de séance désignée :
Madame Nadjima SAID

Le Président constate que le quorum est atteint,

Vu e code général des collectivités territoriales, notamment son article L.3121-23 ;
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

départemental données a sa Commission Permanente ;
Vu la délibération n°N°DL_AP2025_0318 relative a l'ouverture des crédits en investissement avant le vote du

budget primitif 2026 ;

Considérant : I'avis de la commission aménagement du territoire, infrastructures et foncier du 23 mars 2026 ;

Considérant : le rapport n°2026-02957 de Monsieur le Président de 'Assemblée de Mayotte ;



Aprés en avoir délibéré, a I'unanimité des présents et de la représentée,

L’Assemblée de Mayotte,

Article 1 :

Article 2

Article 3 :

Article 4 :

DECIDE

d’accepter la sortie du SMIAM de l'indivision Département —Région de Mayotte/ SMIAM pour le
titre foncier T 1690 ;

d’accepter la proposition du SMIAM de prendre dans son patrimoine la moitié de la valeur du
titre T 1690, soit un montant de 39 847 990 €uros (trente-neuf millions huit cent quarante-sept
mille neuf cent quatre-vingt-dix €uros) ;

d’autoriser le Président de I'’Assemblée de Mayotte a signer 'ensemble des actes relatives a la
mise en place de cette délibération ;

en application des dispositions de I'article R 421-1 et suivants du code de justice administrative,
cette délibération peut faire I'objet d’'un recours devant le Tribunal administratif de Mamoudzou
dans un délai de deux mois suivant sa publication et sa transmission au Représentant de I'Etat
dans le Département-Région de Mayotte.




LOCALISATION DU TITRE T 1690
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.‘» EXTRAIT DU PROCES - VERBAL DES
DELI ERATIONS DU COMITE SYNDICAL

TRENN

Séance du 18 avril 2025

L’an deux mille vingt-et- quatre, le 18 avril, le Comité Syndical s’est réuni en

session ordinaire au lieu habituel de ses séances. Le Comité s’est tenu sous la présidence

de votants

légale de Monsieur Abdou RACHADI.
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Objet

Cession du T1690 a conseil
départemental de Mayotte
dans le cadre de la procé-

dure de dissolution

Conformément aux articles L.5211-1 et L.2121-15 du Code Général des
Collectivités Territoriales, il a été procédé & I’élection d’un secrétaire pris au sein du
comité. Monsieur Saindou ASSANI Délégué de la commune de Bouéni, ayant obtenu
la majorité des suffrages, a été désigné pour remplir ces fonctions qu’elle a acceptées.

Vu I’arrété de Monsieur le Préfet de Mayotte en date du 29 octobre 2014

NOTA : portant dissolution du SMIAM ;

Le Président certifie que le compte-rendu de
cette délibération a été affiché a la porte du
syndicat le 12 mai 2025 et que la convocation a
été faite le 10 avril 2025.
em Doy
Le Premdc@du S’NITA

Vu larrété préfectoral n°2022/SG/844 du 13 juillet 2022 portant
« reconnaissance de la personnalité morale du Syndicat Mixte
d’Investissement pour I’Aménagement de Mayotte (SMIAM) et la
qualit¢ d’ordonnateur de son président, Monsieur Mouslim
ABDOURAHAMAN, pour les seuls besoins justifiés par la liquidation
du syndicat » ;
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Délibération n°2025/08/SMIAM suite 1

Vu la délibération n°2025/01/SMIAM relative a I’élection de M. Abdou RACHADI en tant que Président du
SMIAM ;

VU le Code Général des Collectivités Territoriales ;

VU la délibération n°2023/12/SMIAM du 23 juin 2023 relative 4 la cession au département de 300 hectares au
département de Mayotte dans le cadre de la liquidation du SMIAM ;

Considérant la procédure de dissolution du SMIAM en cours ;

Considérant que le patrimoine du SMIAM sera répartie entre ses membres selon une clé de répartition approuvée
par délibération ;

Considérant que ladite cession sera prise en compte dans la clé de partage du patrimoine du SMIAM ;
Considérant les échanges avec le Conseil Départemental de Mayotte et I’ Association des Maires de Mayotte ;

Considérant que cette proposition de répartition & vocation a étre complétée par des délibérations ultérieures afin
de répartir ’ensemble du patrimoine du SMIAM ;

Considérant la saisine du Président du conseil départemental de Mayotte & Monsieur le Préfet relative a la
liquidation du SMIAM du 7 juin 2023 ;

Le Président Abdou RACHADI expose que le Conseil départemental de Mayotte a participé au financement du
SMIAM & hauteur de 40% du montant total des contributions. Dans le cadre de la liquidation du SMIAM le CD976
a manifesté sa volonté de se voir attribuer le « domaine de Dzoumogné », titre foncier T1690.

Le département de Mayotte, dans sa régularisation fonciére, s’est engagé sur le T1690 en approuvant dans sa
Commission Patrimoine et Foncier, la cession d’au moins 300 hectares & des tiers. Ainsi, le Président du SMIAM
propose au conseil syndical de transférer ce foncier au Conseil Départemental de Mayotte. Cette cession sera

imputée a sa cOte part relative a la liquidation.
Aprés en avoir débattu, le comité syndical, a I’'unanimité des membres présents décide :

ARTICLE 1 : D’APPROUVER |la cession du T1690 « Domaine de Dzoumogné » au conseil
départemental de Mayotte ;

ARTICLE N°2 : D’AUTORISER le président ou son représentant diment habilité & signer tous
les actes subséquents.

Fait et délibéré en séance les jours, mois et an susdits.

Fait a Mamoudzou, le 7 mai 2025
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Conformément au code de justice administrative, la présente délibération pourra faire IobJetod’,J,a,g“Teeou;s\afupres du tribunal
administratif de Mamoudzou dans un délai de 2 mois a compter de son affichage et de sa réceptiof paPIe représentant de I'Etat.
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FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 09/10/2025
Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service focal du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
6 avenue de la Préfecture
BP 501
97800 MAMOUDZOU 3

Monsieur le
mél. : drfip876.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE Président du Conseil Départemental de Mayotte

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
R&f DS ; 26973234
Réf QSE: 2025-97602-72934

La charte de 'évalvation dv Domaine, élaborée avec FAssociation des Maires de France, est disponible
sur le sifte collectivites-locales.gouv. fir

Nature du bien : Diverses parcelles en zone A et U
Adresse du bien BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : 870 451, 41 € assortie d'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT |

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYCOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 38 2129 42, E-mail : zaina.djadjou@cg76.1r

2-DATES

de consultation : 0710f2025

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

le cas échéant, de visite de I''mmeuble : - |
!—_du dossier complet : 07/10/2025 |

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE |

3.1. Nature de Fopération

Cession ! ll:l

Acquisition : amiable
par voie de préemption [

! par voie d'expropriation [

Prise a bail : iEl

Autre opération : ‘ Biens salsis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

! Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions deérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction

|

-
du 13 décembre 2016’ : |

D

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition # titre gratuit de 10 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liguidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avrit 2025). Avis rédige sous réserve de la possibilité

paur le SMIAM de disposer de son domaine privé A titre gratuit sans les conditions suivantes:
~fourniture par le cessionnaire d’'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét genéral dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées 8 BANDRABQUA.

4.2, Sitvation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Aucune information fournie par le consultant.

1



4,3, Références cadastrales

AX 180 EANDRABOUA 2748 morale SMLAM et COM N
AX 184 BANDRABOUA 3200 morale SMIAM et COM A
AX 185 BANDRABOUA 3200 marale SMIAM &t CEM A
AX . 186 BANDRABOUA 1501 moraie SMIAM &t COM A
AX 187 BANDRABOGA 3200 miceale SMIAM et COM A
AX 188 BANDRABOUA. 3200 morale SMIAM et COM A
AX 189 BANDEABOUA 3200 marale SMIAM et COM A
AX 190 BANDRABOUA 3200 morale SMIAM et COM u
AX 191 BANDRABOUA 1700 morale SMIAM et COM u
AX 182 BANDRARCILIA 3200 fmorale SMIAM &t COM A
AX 193 BANDRABOUA 3200 marale SMIAM et CDM u
AX 194 BANDRABOUA 3201 morae SiIAM et CDM A
AX 195 BAMDRABOUA 4057 merale SMIAM et COM U
TOTAL:| 38 807,00
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4.4, Descriptif des biens

Les parcelles sont de grande contenance pour la plupart et totalisent une contenance de 38 807 M?, en état de
végétation. Elles paraissent contigues.
Elles sont situées en zone A et U en dehors de l'agglomération de BANDRABOUA et proche de la dechetterie,

5~ SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de Fimmeuble
Propriétaire {selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Ragles actuelles

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de Foccupation et de l'utilisation du sol

Article A1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Seont interdites :

- La construction des batiments & usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux sglaires.

- L'ouverture et l'exploitation de carrigres.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Eltes correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et Mtsangamboua.

If s'agit de zones déja urbanisées et de zones oU les équipements publics existants au en cours de réalisation ont une
capacité suffisante pour permettre des constructions immédiates. Ce sont des zones résidentielles caractérisées par
de I'habitat individuel. Elles comportent également des constructions 3 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,

{ Pour te surplus, se reférer av PLUY.



7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénate est déterminde par la méthode par comparaison qui consiste & 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 2 celui du bien 2 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 & 'side des bordereaux analytiques de la CPI connue 4 ce jour

*Termes de référence pour BANDRABQUA-ACOUA-MTSAMBOROQ, en zone A, entre 2020 et 2025
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L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 310,98 €/ M2 La moyenne se
situe 3 9,66 €/M2



*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone U, entre 2021 et 2025
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Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati.
L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

A noter que les autres termes sont conservés alors méme que, pour chacune d'elles, un personne
publique est partie prenante (régularisation a titre onéreux; et donc supposant des décotes

importantes).

Les deux seules ventes de la sélection restantes qui rendent coompte d'un jeu normal des cessions
acquisitions dans le périmétre sont celles des termes N° 1 et N° 6 (Opérations entre particuliers ou
personnes marales de droit privé).

Ces termes conservés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 4 140,06 €/ M2 La moyenne se

situe 4 50,61 €/M>

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues:

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M2
La valeur moyenne de la zone U: 50,61 €/M>

L' abbattement pour grande surface ne sera pas appliqué, car les parcelles a Fétude ont,
respectivement, une contenance de moins de 5 000 M? (avec une moyenne de 2 985 M%),

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 nen 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 quune probabilité de prix. La valeur

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



AX 180 BANDRABOUA 2748 © morale SMIAM e1 COM N a4 24 292,32
AX 184 BANDRABOUA 3200 merake SMIAM et COM A 9,65 30 912,00
AX 185 BANDRABOUA 3200 marate SKILAM et CDM A 9,66 30 912,00
AX 186 BANDEABCGA 1501 morale SMIAbE et COM A 9,66 14 492,66
AX 187 BANDRABOUA 3 200 merale SHLAM et DM A 8,58 30 812,00
AX 188 BANORABOUA 3200 morle SHIAM st GEM A 5,66 30 512,00
AX 189 BANDRABOLA 3 200 morale SMIAM 8t CDM A 9,65 30 912,00
AX 190 BANIRABOLA 3200 miorale SMIAM o COM u 50,61 161 952,00
AX 191 BANDRAIOUA 1700 mizake SMIAK et COM u 50,51 a6 037,00
AX 192 BANDRABOUA 3200 mevale SIEM 8t COM A 0,66 30 912,00
AX 193 BANDRABCLA 3200 reorale SMIAM et DM u 50,61 161 952,00
AX 184 BANDRAHOUA 3201 movale SMIAN et ChM A 9,56 3N 521,66
AX 185 BANDRABOUA 4057 morale SMIAM £t CTM u 5061 208 324,77
TOTAL : | 38 807,00 TOTAL.: 870 451,41

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 tiers,

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 %.

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.

10 - DUREE DE VALIDITE
Cet avis est vatable 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 du Code Civil} n‘intervenait pas ou si l'opération n'était pas réalisée dans ce délai.

*pour fes collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du consell municipal ouv communautaire de
permettre Fopération éguivaut 3 la réalisation juridique de cefle-ci, dans a2 mesure ov F'accord sur le prix et /a chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient uftérieurement.

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

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



Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, dtre délivré par administration pour prendre en compte une modification
de ces dernidres,

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service 2 ta
date du présent avis.

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

IT west pas tenu compte des surcolts éventuels lids 3 la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques lids au seturnisme, 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 tlers dans e respect des régles relatives 2 Facchs aux documents
administratifs (loi du 17 juiliet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personneles,

Certaines des informations fondant la présente dvaluation sont couvertss par le secret professiannel.

Ainsi, en cas de demande réguligre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bian de souhalt de
votre part de communication de celui-ci aupreés du public, il vaus appartient d'occulter préalablement les données
concerndes,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le responsable du SLD

jean-Berpard NiLAM
Administrateur des Finances Publiques Adjoint

L'enregistrement de votre demande a fait 'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et
de rectification, prévu par la loi n° 7817 modifide relative & linformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce auprés des directions territorislement compdtentes de la Direction Générale des
finances Publicues.
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FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

|l- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR CD

[ORGANISME DEMANDEUR CONSEIL DPTAL

[NOM DU CONTACT DJADJOU Zaina

[NUMERO DE TELEPHONE 06392129 42

zaina.djadjou@cg976.fr

[ADRESSE DE MESSAGERIE

Ill— PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

|MOT! F SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE 1

Ref: BANDRABOUA AX 3

Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AX 180 (2748 m* ). AX 184 (3200 m* ), AX 185 (3200 m* ), AX 186
(1501 m* ), AX 187 (3200 m*? ), AX 188 (3200 m* ), AX 189 (3200 m? ), AX 190 (3200 m*), AX 191 (1700 m? ), AX 192 (3200 m* ), AX 193 (3200
m?), AX 194 (3201 m?), AX 195 (4057 m? ), sise s BANDRABOUA, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département
passé en séance le 18/04/2025.

|DATE DE LA DEMANDE (au format : JI/MM/AAAA) 07/10/2025

|PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max) 13

|111- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

]?EFERENCE DE LA DEMANDE INB~CONSEIL DPTAL-1

|VALEUR VENALE BRUTE | \ 582105 € ]
[\’ALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U \ \ 582105€ |
|M]NOR.¢\TIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE | | -197 148 € J
|VALEUR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE | | -307 966 € |
IVALEUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS ‘ ‘ 76991 € I
Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 07/10/2025 ¥isa du S
demandeur = = NT be
4,
- \w.r g/
o . . Visa du ar o
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) & MRECTION -
Domaine G | DES AFFAIRES \ m
: FONCIERES ;
[Avis favorable du SLD | our | [ NoN | | *
TS\ GESTIONDY / ~
2\ DOMAlkE /&
Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable ()" |~ _,(;:«
N S EEE o /
““-.-‘______
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
N° P Section | N°de |Surfaceen| . . |Détail PLU | Supportde | Accessibilité | Aléas b ‘:’:‘;:té
d'ordre ne plan Parcelle m? ’ sill vaoirie Parcelle naturels
parcelle
1 BANDRABOUA AX 180 2 748 A Sans objet NON Enclavé Fort Forte
2 BANDRABOUA AX 184 3200 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
3 BANDRABOUA AX 185 3200 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
o+ BANDRABOUA AX 186 1 501 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
5 BANDRABOUA AX 187 3200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
6 BANDRABOUA AX 188 3200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
7 BANDRABOUA AX 189 3200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
8 BANDRABOUA AX 190 3200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
9 BANDRABOUA AX 191 1700 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
10 BANDRABOUA AX 192 3 200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
11 BANDRABOUA AX 193 3200 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
12 BANDRABOUA AX 194 3201 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
13 BANDRABOUA AX 195 4057 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
=, ¥~ F il Y ‘:73 o
- | :.. (C p % IR if‘ ';\ r\"_\““' U L
) AT N < |
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REPUBLIQUE
FRANCAISE

Lideres
Epalied
Fratermité

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

Service local du Domaine

8 avenue de [a Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. ; drfin976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
Réf DS : 269765925
Ré&f OSE; 2025-97602-72929

7302 - SDh

FINANCES PUBLIQUES

Le 10/10/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

surfe site collectivites-focales. sona fr

& |ocatiser vae parcelle c 7607 AL 1A - bl *
eartes " e i oy Fomanii
fomdee  Bomtaahoua + LIte e 251 oupeh dat il P
A T Enles U 0 SO A SRR £n At G pevteaiet et {1 1%L
Fale gog - fone A B
at 2 . Egmcmemmém Eapaces neaxels Soignds o et (B9 .
|
BiF 08 -
& ) . Prescriptions P
‘P Madede naterhe deparcalns )
f T eanses aciues Eirplceme tistrek .
Bessta Parialkes pivintes
Sélectionaer des pEI'CE"ES Hﬁuﬂmmem . Ef 'éau'm' imn'm 12.'im. ) :
Nature du bien : Diverses parcelles en zone A et U
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur . 1 077 512,81 € assortie d'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT -

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJAD}OU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone ; 06 39 21 28 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

2 -DATES
de consultation : 07{10f2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: : -
. e e . | ——
le cas échéant, de visite de I'immeuble : -
[
du dossier comptet: | 07/10/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : él:l

: Acquisition : amiable

i par voie de préemption[]

par voie d'expropriation [_]

Prise & bail : |

:Autre opération : -Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

. Réglementaire : &

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

i Autre évatuation facultative {décision du directeur, contexte local...) O

3.3, Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit de 11 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de |z liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve de la possibilité

pour le SMIAM de disposer de son domaine prive a titre gratuit sans les conditions suivantes:
-fourniture par le cessionnaire d’une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Sitvation générale
Les parcelles sont situées 8 BANDRABOUA.

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

Aucune information fournie par le consultant.

1




4.3. Références cadastrales

AX 18 BANDRABOUA 9727 morale SMIAM et CDM A
AX 20 BANDRAEOUA 1119 marale SMIAM et CDM u
AX 43 BANDRABOUA 774 marale SMIAM et CDM A
AX 50 BANDRABOUA 13 110 morale SMLIAM et COM A
AX 54 BANDRABOUA 14 074 morale SMIAM et COM A
AX 60 BANDRABOUA 1791 rmorale SMIAM et CDM A
AX 63 BANDRABOUA 22 709 morale SMIAM el CDM u
AX ) 83 BANDRABOUA 1428 morale SMIAM et CDM U
AX 89 BANDRABOUA 30 morale SMIAM et COM u
AX 90 BANDRABOUA 135 motale SMIAM et CDM . u
AX a4 BANDRABOUA 66 morale SMIAM et CDM A

. Veuifiez sélertionner ung ou plasieurs parcelles en b
! ehiquant dessus. :

Informaiions litéraies refatives a la parcelle
R&férente . HOZ 00 AX B0TE

Comtenance; 9727 m*

Contenance PCL 5727 ot

Adresse - TARAPACHA
57650 BANBRABOLIA

Harn du DEBARTEMENT DT MAYOTTE
proqurittaine

Prénom diu -

prapsidiaire :

Data de -

naissange
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4.4, Descriptif des biens

Les parcelles sont de grande contenance pour la plupart et totalisent une contenance de 64 963 M?, en état de
végétation.
Elles sont situées en zone A, N et U en dehors de 'agglomération de BANDRABQUA.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de Fimmeuble
Propriétaire (selon nos apptications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d'occupation
Avucune information transmise par le consuitant.

6 - URBANISME
6.1.Regles actuelles

Cispositions applicables & la zone A

Section 1 - Nature de I'ecccupation et de ['utilisation du sol

Article A1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sontinterdites :

- La construction des batiments & usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valerisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES

NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
l'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs:

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs reparés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale,

- Les secteurs repdréds par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.



DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Elies correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et Mtsangamboua.

It s'agit de zones déja urbanisées et de zones ol les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une
capacité suffisante pour permettre des constructions immédiates. Ce sont des zones résidentielles caractérisdes par
de I'habitat individuel. Elles comportent également des constructions a usage d'activités artisanales et tertiaires
{commerces, services) ainsi que des équipements publics de proximité ou d'échelie communale et intercommunale.
Elles comprennent quatre types de secteurs

{ Pour le surplus, se reférer au PLU).

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

La valeur vénale est déterminée par ta 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 & évaluer sur le

marche 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 sur des biens catégoriels similaires
situés & proximité.

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

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone A, entre 2020 et 2025

1 | .
: : Prix
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h mutation section | Naméro |simplifié {U), de laparcelle| «lle une " Yo ' ¢ !
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i imitation I ) ! BANDRAR

L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 € M2 La moyenne se
situe 3 9,66 €/M% :



*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACQUA-MTSAMBORO, en zone U, entre 2021 et 2025

- T Zonagt ol =y TR CA AT - P BT @ orvations deerses b de
Réfdrence Venle! Cadetire | Canlasire oot du terrein de | suppore-t- o Frix de vonielen S (PWST il .
N TP fe F'acte Pl Ttation ie b ! sectlon Humeine PLU simplifid) - Adrosss faparcella en| ele ma Temain #Fhan © ou i bét]  |PEC8E parking, Al du tien,
f, AU, A, N) : y : proiiinhy et
: Yontc dun terran 3 bakr aves .
fv— ! 243 av corsiilution de serituds de
1 V2021 P LIS L 2BI0AF021 ™. Eamﬂ FParticulier | PaniceRr A 4D L franzaizs 387 Mzn Tarrain SC00000€ [ 14006 € | paszage iie dominert AW 480
- M:erand Fds garvant AW AEB wérit rsn
11102022
) 7 an JARE B TZ
anme! [T H Wu Ma{!m 2& i
- - _— Enga ; : Pl . 51 Wajic, changement au
2 FAOZ1 P LT | 300212019 ntalion Piikubier | Porlituke AL &4 L kb i Y Oui 1 eraln FL 00000 [ 100,28 € 1ENBZ02. bat devery loral
. 0 cormergial [oousigue et
. oAz cur el done Sadace
wened " 7i4at " - 1IUE U - P n vente dune parccile de 1emain ;
7 | 2022 P MEG[ OA0A2022 ™ ralion !Band.ahnua Frangais Particufer AN 1udraz2 u SOLVENIR X 215 Qui Tarrain 1324300 € BLE0 & NP e DEL0'Z035
e S
; : - i i Ling parcefe de erraln,
Vente, . TEMr i ' ! _— FPrésanza d'on bati mas cela na
T P02 P LITR| ZHI2M02L i talon o4 Lsannbiorn Frangeis P licuker AL 208 o pATZ ALIBORD! AGE Man Tecrain 9E2L00E 2ni2 e Pas St précise par Macte, werlf.
| AAL, le OLD2023 !
. 3 H -RUE ; i
vante/ rEdat i . - TWene fune parcelke de wanen ;!
4 | 2023 P LOGE § 200062023 m_talicn Frangaz AN 623 U LSZ%AMR&I“ w0r cul Terrain 2127500 £ 69,30 € . NP b ZLOR S
. . & , A Y
venba " tar Rue Bakar . - - pa ['dac, de 307 mé en fonc U
* |2021 P 1276 | Z2r0ataC MUABDEN Franpas AN 823 v Daamei wr HOM Tartain saame 173E Four e sk de G319 erds,
: raa s
i H “ante d'um tarraln nu paa e
¢ |07 P vasniosnes| e ERFaM | Sotkts X 224 u CZOUMCSN] 11m Nen Tarain | 18295008 | 156L€  zorag
W, Ol R 200023
7 | 20041 agas Vante/ TR | Concuner &l 521 u M.i‘lali.i—!lléiEl") 241 an Temsin | 17006 | saeme e duns perslede loran |
muAalen Frangais ] - TR L NE |2 224052025
wantes rEtat — i [Venre dake pareelle o lormas
¥ |2025 P oeds |axtoateeas | EOS M tssmbora|  (E0 | Particue Awoo e U 1ZORTE JWA] 500 oul Tersin | 13200006 | 2240€ P 1 G1005E

Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 4 140,06 €/ M2 La moyenne se
situe 3 50,61€/M%

8.2, Analyse et arbitrage du service - valeurs retenves:

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins values (par
exemple, les terrains difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des
biens présentant les mémes incenvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la
valeur des termes de comparaison sera nécessaire. Cet abattement peut aller jusqu'a 50 %. (Page 9
du guide de [évaluateur DNID — Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d‘espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a I'étude: des emprises
de plus de 1 hectare en zonage N et/ ou A. La trés grande surface constitue un facteur limitant fort
dans la vente de Femprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui
justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué, pour les parcelleS de 10 000 M2 et plus:
-un abattement de 50 % en zone A
-un abattement de 40 % en zone U

Pour rappel, la valeur retenue pour le zonage est [a suivante :

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M?,

La valeur moyenne de la zone U: 50,61 €/MZ,



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, ajors que la valeur n'est qu’une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

‘du praprigtaire . |,
AX 18 RANTIRATLCONA 9727 morale M1k e DK A .66 93 652,82
AX 20 BANDRATIONA 1119 morale SHIAM 51 COM u 86,61 56 632,59
AX 43 BANTRARGLA 774 noale EMIAM £t CEM A 8,66 7 476,84
AX 50 BANDRABOUA 13 110 merale SMIAR o COM A 2,88 63 321,30
AX 54 BAMDRABOUA 14074 maorae SEA1AM 2t CDM A 8,65 67 97742
AX 60 BANDRABOUA 1781 marale SMLAM ot COM A 9.66 17 331,06
AX 63 BANDRARGUA 22 709 rremale EMIAN &t COM 7] XS] BED 581,49
AX = BANDRABOUA 1428 faraky SMIAM ar COM u 50,61 T2 272,08
AX 59 BAMDRABO s 30 morale SRIAM 8 GO v 50,81 1 518,30
AX a0 BANDEATGA 135 moale SMLAM £t COM u 50,61, 6 B32,35
AX @ BANTRABOUA 66 morale SMIAN ot COM A 3,66 037,56
TOTAL. : 64 963,00 TOTAL : 1077 512,81
Maneal::ﬁ; g2 50 %
Ahatiement de 43 %
applique

Il est rappelé aux consultants que:

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

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

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

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,

10- DUREE DEVALDITE -

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.
Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* 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.

*nour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du consell municipal ou communautaire de
permettre Fopération équivaut & Ja réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ou l'accord sur le prix et la chose
est créateur de drofts, méme si sa réalisation effective intervient vitérieurement.



En revanche, s cet accord intervient durant la durde de validité de Vavis, méme an cas de signature de Vacte
authentique chez fe notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation dy présent avis,

Une nouvelle consuitation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les regtes d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées i changer au cours de la périods
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 dernlares,

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possassion du service & la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelies des renseignements fournis au pdle d’évaluation domaniale sont
susceptibles d’avolr un forkimpact sur le montant de 'évaluation réalisée, qui ne peut alors dtre reproché au service
fprar le consultant.

i nest pas tenu compte des surcolts éventuels fids 3 la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
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 a Facces aux doguments
administratifs {lol du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des rigles régissant la
protection des donnédes personnelles.

Certaines des informations fondant 12 présente évaluation sont couvartes par le secrat professionnel
Ainsi, en cas de demande régulidre de communication du présent avis formulée par un tiers oy bien de souhait de

votre part de communication de celui-cl auprés du public, il vous appartient &’ocoulter préalablement les données
concerndss.

Pour le Directeur Régianal des Finances Publigues
de Mayotte,

Le responsable dy SLD

Jean-Bernard NILAM
Administrateur des Finances Publiques Adjoint

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d'un traiterment informatigque. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n® 7817 medifide relative & Finformatique, aux Fichiers et aux g
libertes, s'exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
finances Publiques,



FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

|I- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

| TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR

CD

[ORGANISME DEMANDEUR

CONSEIL DPTAL

[NOM DU CONTACT

DJADJOU Zaina

[NUMERO DE TELEPHONE,

0639 2129 42

[ADRESSE DE MESSAGERIE

zaina djadjoul@cg976.fr

SN ) I i S S | VA

1I- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

IMOTIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

Ref: BANDRABOUA AX 1
Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AX 18 (9727m* ), AX 20 (1119m?* ), AX 43 (774m?* ), AX 50 (13110m? ),
AX 54 (14074m? ), AX 60 (1791m? ), AX 63 (22709m* ), AX 88 (1428m* ), AX 89 (30m? ), AX 20 (135m* ), AX 94 (66m* ) sise i BANDRABOUA,
dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en séance le 18/04/2025.

\DATE DE LA DEMANDE (au format : J/MM/AAAA) 07/10/2025 l
[PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max) 1
|H1- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA o
|REFERENCE DE LA DEMANDE |NB-CONSEIL DPTAL-1 |
|VALEUR VENALE BRUTE ] [ 9rausse [
[VALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT ENU ] | 974 445 € |
| MINORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE | \ 357720 € |
|VALEUR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE | | 488 345 € }
| |

|VALEUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS

Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 07/10/2025 Wy \
demandeur Ay
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) Visa f’u
Domaine
[Avis favorable du SLD [ ou ] [ NOoN |
Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION J
N° Section N° de Surface en Détail PLU | Supportde | Accessibilité Aléas ARelivitr
Commune Zone PLU : 3 dela
d'ordre plan Parcelle m* siU voirie Parcelle naturels pareelle
1 |BANDRABOUA AX 18 9727 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible |
2 BANDRABOUA AX 20 1119 A Sans objet NON Enclavé Aucun Aucune
3 BANDRABOUA AX 43 774 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
4 BANDRABOUA AX 50 13110 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
5 BANDRABOUA AX 54 14074 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
6 BANDRABOUA AX 60 1791 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
7 BANDRABOUA AX 63 22 709 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
8 BANDRABOUA AX 88 1428 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
9 BANDRABOUA AX §9 30 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
10 |BANDRABOUA AX 90 135 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
11 BANDRABOUA AX 04 66 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
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REPUBLIQUE

FRANCAISE
. Ltborté FINANCES PUBLIQUES

Eealied
Fraternilté

Direction Générale Des Finances Publiques Le 01/10/2025
Diraction 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

Monsieur le
mel. : drfip876.pole-evaluation@dgfip.finances gouv fr ons

POUR NOUS JOINDRE

Président du Conseil Départemental de Mayotte

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
Ref DS : 26703036
REf OSE : 2025-97610-70044

La charte de l'valvation dv Domaine, élaborde avec MAssociation des Maires de france, est dispornible
sur fe site collectivites-focales. gouv.fr

Nature dv bien: Diverses parcelles en zone A
Adresse du bien ; KQUNGOU, 97600 (voir tableau des parcelles)
Valeur : 344 240,89 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %



1- CONSULTANT -

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYQTTE
Affaire suivie par - Zaina DJAD|OU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 392 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cgd76.fr

2-DATES

de consultation : 268/09/2025

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

le cas échéant, de visite de l'immeuble ;

du dossier complet : '  26/09/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

?Cession : I

;Acquisition : amiable i.

par vaie de préemption [

par voia d‘expropriation [ l

Prise & bhail : O

‘| Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de |a saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction ‘[
du 13 décembre 2076":

Autre évaluation facultative {décision du directeur, contexte local...) 1

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de 6 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

4,1, Sitvation générale
Les parcelles sont situdes 3 KOUNGOU en sortie d’aggtomération.

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

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine



4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3, Références cadastrales

AC 41 KOUNGOU RAFAHI IR 6485 marale SRIAM g1 CDM A

AC 270 KOUNGOU RAFAINTRI 4688 rrarate SMIAM et CDM A

AC 371 KOG RAFAHITRI ZB388 morals SMIAM 2t GO A

AC 373 KOUNGOU RAFAHI I'HI 10457 morale SMIAM 2t CDM A

AC 372 KOUMGOU RAFAHITRI 1250 morale SMIANM et COM A

AC 374 KOUNEEOL RAFAHITEI 189 merale SMIAM et CDM A
TOTAL: 2_6957 |
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4.4. Descriptif des biens

Les 6 parcelles sont contigues et totalisent une contenance de 26 957 M?, en état de végétation.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de 'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucuneg informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Les zones agricoles, dites "Zones A"

Peuvent étre classées en zone agricole les secteurs de la commune, équipés ou non, 3 protéger en raison du
petentiel agronomique, biclogique ou économique des terres agricoles. Les constructions et installations
necessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a f'exploitation agricole y sont seules autorisdes.

Un sous-secteur a été distingué ;

o Sous-secteur Apr, & vocation agricole et situé dans les espaces proches du rivage.

( 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 a partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle i évaluer sur le

marché immaohilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immaobilier local avec
des biens comparables a celui du bien 3 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 las mutations & titre onéreux sur des biens catégoriels similaires
situés & proximité.

Ftudles réalisdes a l'alde des bordereaux analytiques de fa CFl connue & ce jour

*Termes de référence pour KQUNGOU, dans la zone A, entre 2022 et 2025
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L'étude récense 8 termes de comparaisons. Toutefois le terme N° 8 sera exclu de |z sélection, car le
bien vendu comporte un double zonage A et AU. Le terme N° 3 le sera également, car le bien est
support d’une construction a usage d’habitation.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 4,62 €/M? 4 50 €/ M* La mbyenne se situe
312,77 €M% '

8.2, Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

La valeur moyenne de 12,77 €/M? sera retenue, sans abattement, car le bien se situe a proximité immédiate de la
zone U du secteur.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE DAPPRECIATION

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.

AC 41 . KEAINGOL RaFAH IHI 6485 matale Srdlab et COM A 1857 82 813,45
AC 37D KOUNGR RAFAHITRI 4688 merale SAMLAM e COM A 12,77 59 865,74
AC 271 LU RABAHITRI 3888 morale ShIAK e COM A 1LFT A% 845,76
AC 373 KICUMGEA RAFAHITR] 10457 merale SPALA gt COM A 12,77 132 ;35,39
A a7z <OARGTL RAFAHITR 1250 mosale SMIAHA ¢ TOM A 12,37 15 862,50
AC ar4 KoL RAFAIITR 129 o SMIAM ot CTM A 12,77 241353
TOTAL : 26957 TAOTAL : 344 244,89

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 docurnent interne qui n'a pas vocation a étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 l'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si I'opération n’était pas réalisée dans ce délai,

*oour les collectivitds territoriales et leurs grovpements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre Fopération équivaut & la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ou l'accord sur le prix et fa chose
ast créatewr de droits, méme si sa réalisation effective intervient uitérieurement.



En revanche, si cet aocord intervient durant la durde de validite de Pavis, méme en eas de signature de Pacte
authentique chez le notaire aprés celle-cl, # est inutite de demander une prorogation du présent avis,

Une nouvelle consuvitation dy pile ddvaluation domaniale sarait dgalernent nécessaire si les rdgles d'urbanisme,
notsmment celles de constructibilitd, ou fes conditions du projet étaient appeldes & changer au cours da la période
de valichité du présent avis.

Aucun avis ractificatif ne paut, en effet, étre déiived par administration pour prendre en compte une modification
de ces dernigres.

13 - OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelies des renselgnements fournis auv pdle d'dvaluation domaniale sont
susceptibies d'avoir un fort impact sur le montant de I'4valuation réalisée, qui ne peut alors &tre reprochd au service
par le consujtant.

I n'est pas tenu compte des surcadts dventuels 1iés & la recherche d'archéologie préventiva, de présence d'amiante,
de termites et das 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 & 'accés aux documeants
administratifs (fof du 17 juillet 1978) sous résarve du respect du secret des affaires et des ragles régissant la
protection des données personnefiag.

Certaines des informations fondant la présente dvaluation sont couvertes par g sgcret professionnel,
Ainsi, en cas de demande réguligre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de

votre part de communication de celui-ci avpras du public, if vous appartient d'occulter préalablement lgs donnédes
concerndes.

Pour le Directeur Régional cles Finances Publiaues
de Mayotte,

Uévaluateur
#;h)-“\

Hervé SiD{BE
Inspecteur 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 Finformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exarce auprds des directions territorialement compeétentes de fa Direction Générale des
Finances Pubiiques,



FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

I- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR

CD

[ORGANISME DEMANDEUR

CONSEIL DPTAL

[NOM DU CONTACT

DJADJOU Zaina

[NUMERO DE TELEPHONE

0639 21 29 42

[ADRESSE DE MESSAGERIE

zaina.djadjoul@cg976.fr

I1- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

II\'IOTIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

séance le 18/04/2025.

Lo g AAatr LA

Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AC 41, AC 370, AC 371, AC 372,AC 373, AC 374 d'une superficie de
6485, 4688, 1250, 10457, 3888, 189 m? sise 4 KOUNGOU, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en

IDATE DE LA DEMANDE (au format : JJ/MM/AAAA)

25/09/2025

|PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max)

III- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

|REFERENCE DE LA DEMANDE

|NB-CDNSEIL DPTAL-1

|V,=\LEUR VENALE BRUTE

|VALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENTEN U

IT\-I]NORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE

IVALEL‘R TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE

|VALEUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS

|
|
|
|
|

404 355 €

404 355 €

-153 108 €

-200998 €

|
|
|
[

50249¢€

Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 25/09/2025 Visa du
demandeur
Visa du /¢ IRECTION| \ 2
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) ST / cr.; QES AFH’- ‘-‘@\E 3 ; \_.
: S FONGHERaS *
[Avis favorable du SLD [ ou | [ _NON | Lo\ lsesTion ou 8
[ A DOMATNE .:;‘";
Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable \\3“‘\_/ %
[V- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
Ne . Section N de Surface en Détail PLU | Support de | Accessibilité Aléas Dechyt
Commune Zone PLU : = de la
d'ordre plan Parcelle m? sil voirie Parcelle naturels
parcelle
1 KOUNGOU AC 41 6 485 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
2 KOUNGOU AC 370 4 688 A Sans objet NON Enclavé Fort Forte
3 KOUNGOU AC 371 3 888 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
4 KOUNGOU AC 373 10 457 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
5 KOUNGOU AC 372 1250 A Sans objet NON Enclavé Fort Forte
6 KOUNGOU AC 374 189 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
P - \ h
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REPUBLIQUE
FRANGCAISE

ﬂli‘b#'fff.”
Fealits
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BF 501
27600 MAMOUDZOU

mél. : drfip876.pole-evalvation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE .
Affaire suivie par : Hervé SIDIBE

Réf DS : 26703158
Réf QSE; 2025-97610-70052

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 01/10/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

Y

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

La charte da Vévaluation du Domaine _dlaborde avec I*Association des Majres de France, est disponible

sur le site coflectivites-focales.gouv.ir

[T Y

Nature du bien Diverses parcelles en zone A

Adresse du bien : KQUNGOU, 97600 (voir tableau des parcelles)

Valeur 508 641,87 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJAD)OU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 38 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg876.fr

2 - DATES

- de consultation : 26/09/2025
"le cas échédant, du délai négocié avec le consultant pour émettre avis: -

e cas échéant, de visite de l'immeuble : -

du dossier complet: 26/08/2025

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 : O

Autre opération - i Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

| Réglementaire :

"Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de Finstruction
"du 13 décembre 20167 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition & titre gratuit de & parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation judiciaire

de ce dernier {PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).
4-DESCRIPTIONDUBIEN .~~~

4.1. Situation géneérale
Les parcelles sont situées 3 KOUNGOU en sortie d’agglomération.

KOUNGQCU, 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



4.2, Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseav
Auvcune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

AC 16 KOUNMGOU RAFAHITRI 122681 maotale SMIAM &t GDOM A

AL 27 KOUNGOU RAFAHITRI 5982 morale SMIAM et T A

AC 28 KOUNGOU RAFAHITRI 6843 morale SMIAM at GOk A

AC 31 KOUNGOU FAFAHITRI 4393 micrzale SMIAM et COM A

AC 33 KOLUNGO RAFAHITRI 4079 marale SMIAM et COM A

AC 34 KOUNGOU RAFAHITRI G273 morale SMIAM ot COM A
TOTAIL : 39831

Anpacn
G it R, K+ Al
bk e (i Yk et Pk
B praniy
% krwernstrie o oty devetng v
W tcnare huchve secpir

1 FIps Antorm ong

18 st e

A

o R e e T e
e A e
s Ay

Wt intonatlons

AP PR A TR A e e
i AP

ey St tnar wne oo ploykeors porcedes an
A G :

Erfit vt es AT EY FRlathan aux rarchiies
ML VDL et kbR [ SR L
S0

elierittsedn,

P I

SRS o




4.4, Descriptif des biens

Les 6 parcelles sont regroupéeas et contigues (pour 5 d'entre elles). Elles totalisent une contenance de 39 831 M?, et
sont en &tat de végétation.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de Fimmeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYQTTE et SMIAM

5.2, Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME'
6.1.Régles actuelles

Les zones agricoles, dites "Zones A"

Peuvent étre classées en zone agricole les secteurs de la commune, équipés ou non, A protéger en raison du
pectentiel agronomique, biologique ou éconamique des terres agricoles. Les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a I'exploitation agricole y sont seules autorisées.

Un sous-secteur a été distingué ;

o Sous-secteur Apr, & vocation agricole et situé dans les espaces proches du rivage.

{ Pour le surplus, se reférer au PLU)
7 - METHODE D'EVALUATION MISE EN GEUVRE

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui cansiste a fixer la valeur vénale i partir de
I'étude 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 4 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 i proximité,
Etudes réalisées & I'aide des bordereaux analytigues de s CPI connue a ce jour

*Termes de référence pour KOUNGOU, dans la zone A, entre 2022 et 2025
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l'étude récense 8 termes de comparaisens. Toutefois le terme N° 8 sera exclu de la sélection, car le
bien vendu comporte un double zonage A et AU. Le terme N° 3 Je sera également, car le bien est
support d’une construction a usage d'habitation.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 4,62 €/M? 3 50 €/ M% La moyenne se situe
312,77 €/M>

8.2, Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues !
{a valeur moyenne de 12,77 €/M? sera retenue, sans abattement, car le bien se situe a proximité immédiate de la

zone U du secteur.

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

'évaluation aboutit 3 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.

AC 16 KoUnsaU RAFAHITRI 12261 morle SMIAM et COM A 12,47 156 572,97
AC 27 KOUNGOU RAFAAITRI 5882 merale . SMIAM @ COM A 12,71 746 390,14
AC 28 KOLNGOL! RAFAHITHI 6843 mardle SMIAN oL COH A 12,77 B7 385,11
AL 31 RKOJe00 RAFAHITH] 43493 murala SMIAM 2t COM A 12,77 56 098,51,
AC 33 KELINGOU RAFAHITRI I 4079 morale 5L et COM A 12,77 52 088,52
AT a4 KOUNGOU RAFAHITRI 6273 marale SMIAM ot COM A 12,77 a0 105,2.1 |
TOTAL : 398321 TOTAL : 508 641,87
|

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 gui n'a pas vocation a étre transmis aux tiers,

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 su périeur.

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

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.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

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



*pour fes collectivités tertitoriales et leurs groupements, {2 décision du consel! municipal ou communautaire de
permettre Fopération dquivaut 3 la rdalisation juridique de celle-ci, dans la mesure o Faccord sur le prix et fa chose
esv crdatewr da droits, méme si sa réalisation effective Intervient ultdrieurement.

En revanche, st cet accord intervient durant fa durde de validité de Pavis, méme en cas de signature de lacte
authentique chez le notaire apras celle-ci, if est inutile de demander une prorogation du présent avis.

Une nouvelle consuitation du pdle d'évaluation domaniale serait dgalement nécessaire si les réglas d'urbanisme,
rotamment celles de constructibilitd, ou les conditions du projet étaient appelées 2 changer au cours e Ia périade
de validité du présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, 8tre délivré par Padministration paur prendre en compte une modificstion
e ces darnidres.

13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur 13 base des éléments communiqués par le consultant et en possession dyu service 3 la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisancas éventuelles des remseignements fournis au pdie d'évaluation domaniale sont
susceptibles davair un fort impact sur le montant de I'évaluation réafisée, Gqui ne peut alors &tre reprachs au servica
par le consultant,

i n'est pas tenu compte des surcolts éventusls lids & ta recherche d'archéclogie préventive, de présance d'amiante,
de termites et des risques liés av 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 & Faceds aux documents
administratifs (fof du 17 juillet 1878) sous réserve du respect du secret des affaires at des régles régissant lp
protection des données personnelies,

Certaines des informations fondant Iz présente évaluation sant couvertes par le secret professionnel.

Alnsi, en cas de demande régulidre de communication du présent avis formulée par un tiars oy bien de souhait de
vitre part de communication de celul-cl auprés du public, it vous appartient d'occulter préalablement les données
cohcarndas,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte, )

U'évaluateur _
TP N

LT

N e O )
N D

Hervé SIDIBE ™
Inspecteur des Finances Publiques

BOEN
AMCUDTR
-,

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traltement informatique. Le droft d'accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifide relative 3 linformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce aupras des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des 6
Finances Publigues. '



FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

I- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR

CD

[ |
[ORGANISME DEMANDEUR | CONSEIL DPTAL |
[NOoM DU CONTACT | DJADJOU Zaina |
[NUMERO DE TELEPHONE [ 0639 21 29 42 |
|ADRESSE DE MESSAGERIE | zaina.djadjoul@cg976.fr |

II- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE
IMOTIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE |
Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AC 16, AC 27, AC 28, AC 31,AC 33, AC 34 d'une superficie de 12261,
5982, 6843, 4393,4079, 6273 m* sise & KOUNGOU, dans le cadre de la procédure de régularisation foncidre du Département passé en séance le
18/04/2025.
\I.:‘ . " .‘ ':}‘»{ 2 i:“\c'"J /!b
J \j
|DATE DE LA DEMANDE (au format : JJ/MM/AAAA) 25/09/2025
|PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max) 6
ITI- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

|REFERENCE DE LA DEMANDE |NB-CONSEIL DPTAL-1 |
|VALEUR VENALE BRUTE 1 [ 597 465 € |
|VALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U | [ 597 465 € |
!MINORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE | | -238 986 € |
[\’ALE[IR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE ! | -286 783 € |
|VALEUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS | | 71 696 € ]

Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 25/09/2025

Date d'avis du service local du Domaine (SLD)

[Avis favorable du SLD [ 5 00L ]

Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable

Visa du
demandeur
Visa du
Domaine
T
[ NON ] < \|cestionp
U\ DOMAINE
\ "Jr: A
\\ DE atfF

IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
Ne c Section| N°de | Surfaceen Détal PLU | Supgort de | ‘Acoessibilite |  Aliay | Dceitvitd
ommune Zone PLU = iy dela
d'ordre plan Parcelle m* siU voirie Parcelle naturels vartiiie
1 KOUNGOU AC 16 12 261 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
2 KOUNGOU AC 27 5982 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
3 KOUNGOU AC 28 6 843 A Sans objet NON Enclave Moyen Faible
4 KOUNGOU AC 31 4393 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
3 KOUNGOU AC 33 4079 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
6 KOUNGOU AC 34 6273 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible

e = ~ \ .
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FiNANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 01/10/2025
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
meél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip. finances.gouv fr Monsieur le
POUR NOUS JOINDRE - - I
I Président du Conseil Départemental de Mayotte

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
Réf DS : 26703569
Réf QSE: 2025-897610-70055

- /AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de l'dvalyation dy Domame, élaborde avec Association des Mairas de france, est disponible
s fe site collectivites-locales. gouv.fr

Natyre du bien : Diverses parcelles en zone A
Adresse du blen : KOQUNGOQOU, 97600 {veir tableau des parcelles)
Valeur : 713 957,93 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYQOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 39 27 29 42, E-mail : zaina.diadjou@cg976.fr

zoates

de consvltation : 30/09/2025

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

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

du dossier compiet : 30/09/2025

3- OPERATION.IMMOBILI_I‘ERE SOUMISE A L'AVlS DU DOMAINE
3.1. Nature de Fopération

Cession : O

Acquisition : amiable [X]
: par voie de préemption ]

par veie d'expropriation []

I
| Prise a bail : |

Autre opération : Biens saisis ou confisqués |

3.2. Nature de la saisine

‘Réglementaire :

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

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit de 19 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

4-DESCRIPTION DU BIEN .

4.1, Sitvation générale
Les parcelles sont situées 8 KOUNGOU en sortie d'agglomération.

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




4.2, Situation particuligre - environnement - accessibilité - voirie et réseav
Aucune information fournie par fe consultant.

4.3, Références cadastrales

AC 9 KOUNGOU RAFAHITRI 935 morale SMIAM et CDM A
AC 10 KOUNGOU RAFAHITRI 2 859 morale SMIAM et COM A
AC 11 KOUNGOU RAFAHITRI 10958 morale SMIAM 2t COM A
. AC 12 KOUNGOL RAFAHITRI 4105 moiale SMIAM et COM A
' AC 13 KOUNGOU RAFAHITRI 4004 murale SMIAM el CDM A
AC 14 KOUNGOU RARAHITRI 3906 morale SMIAM el COM A
AC 15 KOUNGOU RAFAHITRI 2410 morale SMIAM el COM A
AC 17 KOUNGGU RAFAHITRI 5 508 marale SMIAM et CDM A
AC 18 KOUNGOL RAFAHITRI 2711 morale SMIAM el CDM A
AC 19 KOUNGOU RAFAMITRI 1776 inorae SMIAM et CON A
AC 20 KOUNGOU RAFAHITRI 4381 merale SMIAM et COM A
AC 21 KOUNGOU RAFAHITRI 1961 marele SMIAM et COM A
AC 22 KOUNGOU RAFAHITRI 1509 marale SMIAM &t SO A
AC 26 KOUNGOU RAFAHITRI 3670 morale SMIAM et CDM A
AC 29 KOUNGOU RAFAMITRI A727 meorale SMIAM et COM A
AC 30 KOUNGOU RAFAHITR] 699 morale SMIAM et CDM A
AC 32 KOUNGOU RAFAHITRI 2791 merale SMIAM et COM A
AC a0 KOUNGOU RAFAHITRI 2 667 morale SMIAM et COM A
| AC a3 KOUNGOU RAFAHITRS 3232 morale SHILAM et CDM A
|
TOTAL : 55909
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4.4, Descriptif des biens

Les parcelles sont contigues et totalisent une contenance de 55 909 M?, en état de végétation.

5 - SITUATION JURIDIQUE .
5.1. Propriété de l'immeuble
Propriétaire {selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d'occupation
Aucune informations transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Les zones agricoles, dites "Zones A"

Peuvent &tre classées en zone agricote les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a I'exploitation agricole y sont seules autorisées,

Un sous-secteur a été distingué :

o Sous-secteur Apr, & vocation agricole et situé dans les espaces proches du rivage.

{ 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 2 partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant fe plus possible de la parcelle a évaluer sur te

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 ant été choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires

situgs a proximité,
Etudes réalisées & I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connue 4 ce jour

*Termes de référence pour KOUNGOU, dans la_zone A, entre 2022 et 2025

r— " | Zonage ms s"mtin | La parcelle R uil:mm o
Vanel Cadastre \ Cadasira FLU " apponte-t- : ) a0 £l EEryROIONE diverses {nb de pitces,
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L'étude récense 8 termes de comparaisons. Toutefois le terme N° 8 sera exclu de la sélection, car le
bien vendu comporte un double zonage A et AU. Le terme N° 3 |e sera également, car le bien est
support d’'une construction a usage d’habitation.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 4,62 €/M* a 50 €/ M2 La moyenne se situe
512,77 €M

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues:




La valeur moyenne de 12,77 £/M? sera retenue, sans abattemant, car le bien se situe & proximité immédiate de la
zone U du secteur.

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — maRGE D'APPRECIATION

Levaluation 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
résufte 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.

AC a HOUNGCU W/FAHITRI 935 morale SMIAM el CO A I 1237 i1 933,95
AC 10 KOUNGEY RAFAMITRI 2859 murale SMIAM af COM A 1211 36 509,43
AC 11 KOU;\(;U A/FAHLTRI 1958 morale SMIAN 8l COM A ' 12,77 25 003,66
AC 12 KOUNGOL IMFAHITRI 4105 morale SMIAM 8 COh A 12,77 52 420,85
AC 13 KOUKESOU RARFAHITRI 4004 merale SMEAM e COM 8 1237 51 131,08
_ AC 14 KOUNGCU RAFAHITRI 3906 merale SHHAM et COM A 12,77 44 879,62
AC 15 KOUMGOU 2AFAMITRI 2410 morala SMIAKE €t COM A 1237 3071870
AC 17 KOUNGOU AFAHITRI se08 mersin SMIEM dt COM A 12,77 71 814,16
AC 18 KOUNGOU IAFAHITAI 2711 : morale EMLAM gt COM A =277 : 34 619,47
AC 19 KoLNGOU SAFAHTTRI 1776 fmerdle ShiIAM £t T0M A 1277 ; . 22 Br9.52
AC 20 ROLNGOL TAFAHITRI 4381 rnxals SHIAM gt GIM A 12,57 55 945,37
AC ;1 KOUNGOU ATAHITRI 1961 margle SMIEM at COM A 12,77 25 041,97
AC 22 BOUNGOU IAFAHITR 1509 morale SMIEM Bt COM A 12,37 1% 26.9;93
AC 26 KOUNGOU RAFAHITRI 3470 _ m;laje SHIaM ot COM A 12,37 46 855,90
AC 29 KOUNGOU SAFAHITRI 4727 marae SMIAM et CDM A 12,77 60 363,79
AC 30 KOUKESOU RAFAHITRI 599 Morae SMLAM BL CDM A 12,77 B 926,22
AC ;2 KOUNGOU RAFAHITRI 2791 marale SR et CDM A 12,77 35 643,07
AC 40 KOUNGCU RAFAHITR 2 867 marae SMIAK L COM A 1277 a4 05?,;59
AC 43 KOUNGOL RACAHITRI 3232 mrsa SMIAM & COM A 1277 41 272,64
TOTAL : 55909 TOTAL: | 713905793

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 n'a pas vocation i &tre transmis aux tiers.



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 % .

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.

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 I'sccord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n‘était pas réalisée dans ce délai.

“vour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du consefl municipal ov communautaire de
permettre Fopération équivaut & la réalisation juridigue de celle-ci, dans la mesure ou l‘accord sur le prix et la chose
est créateur de droits, mémae si sa réalisation effective intervient vitdrieurement.

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

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &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 a la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelies des renseignements fournis au pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de lévaluation réalisée, qui ne peut alors &tre reproché av service
par le consultant.

Il n‘est 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 & Faccés aux documeants
administratifs {loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelies,

Certaines des informations fondant Iz présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,

Alnsi, 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-ct auprés du public, it vous appartient d'occulter préalablement les données
concernges.

Pour le Directeur Régianal des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluateur

Inspecteur des Finances Publigues

L'enregistrement de votre demande a fait Pobjet d’un traiterment informatique. Le droit daccés et
de rectification, prévu par la lof n® 78-17 modifide relative & Vinformatique, aux fichiers et aux
libertés, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

I- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR CD
[ORGANISME DEMANDEUR CONSEIL DPTAL
[NOM DU CONTACT DJADJOU Zaina

[NUMEROQ DE TELEPHONE

0639 2129 42

[ADRESSE DE MESSAGERIE

zaina.djadjou(@ecgd76.fr

l[l- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

|MOT]F SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AC9, 10,11, 12,13, 14,15, 17, 18, 19, 20.21, 22, 26, 29, 30, 32, 40, 43
d'une superficie de 935, 2859, 1958, 4105, 4004, 3906, 2410, 5608, 2711, 1776, 4381, 1961, 1509, 3670, 4727, 699, 2791, 2667, 3232 m* sise &
KOUNGOU, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en séance le 18/04/2025.

(e

'.Il‘l Alagal d

‘DATE DE LA DEMANDE (au format : JJ/MM/AAAA)

25/09/2025

IPREC]SER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max)

"]

|Il]- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

[REFERENCE DE LA DEMANDE

[NB-CONSEIL DPTAL-1

|VALEUR VENALE BRUTE

|

[\’ALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U

|MINORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE

IVALEUR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE

|
|
|

t\’ALEUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS

I

838635€

-201 798 €

-509 470 €

r 838 635 €
|
l
[

127 367 €

Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 25/09/2025 Visw dn
demandeur
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) Visa 'fl"
Domaine
T EESTION DU / ~
|Avis favorable du SLD | our | [ NON | \ % \ [pomaine
A
Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable e DEPAR \;
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
. oy iaais Déclivité
N° Section N de Surface en Détail PLU | Supportde | Accessibilité Aléas
Commune Zone PLU = S dela
d'ordre plan Parcelle m? silU voirie Parcelle naturels purcalls
1 KOUNGOU AC 9 935 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
2 KOUNGOU AC 10 2 859 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
3 KOUNGOU AC 11 1958 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
4 KOUNGOU AC 12 4 105 A Sans objet NON Enclave Moyen Faible
5 KOUNGOU AC 13 4004 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
6 KOUNGOU AC 14 3 906 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
6 KOUNGOU AC 15 2410 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
8 KOUNGOU AC 17 5608 A Sans objet NON Enclave Moyen Faible
9 KOUNGOU AC 18 2711 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
10 |KOUNGOU AC 19 1776 A Sans objet NON Enclave Moyen Faible
11 KOUNGOU AC 20 4 381 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
12 |KOUNGOU AC 21 1961 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
13 |KOUNGOU AC 22 1509 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
14 |KOUNGOU AC 26 3670 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
15 KOUNGOU AC 29 4727 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
16 |KOUNGOU AC 30 699 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
17 |KOUNGOU AC 32 2791 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
18 |KOUNGOU AC 40 2 667 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
19 |[KOUNGOU AC 43 3232 A Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
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REPUBLIQUE
FRANCAISE
Libersé

Egalsé

Frateraits

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

Service local du Domaine

& avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. ; driip976.pols-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire svivie par : Hervé SIDIBE
Réf DS » 26736380
R&f OSE: 2025-97602-70893

7302 - 8D

FINANCES PUBLIQUES

Le 03/10/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

A

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

la charte de Pévalyation du Domaine, dlaborée avec { Association des Majres de France, est disponible

sur fe site collectivites-locales.gowv it

Nature du bien . Diverses parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles}
Valeur : 1919 000,30 £€ assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Zaina DJAD}OU, Evatuateur d'avis de valeur vénale
Téiéphone : 06 32 21 29 42, E-mall : zaina.djadjov@cgd76.fr

2.DATES

de consultation : 01/10/2025

le cas échéant, du délal négocié avec le consultant pour émettre l'avis: i -

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

du dossier complet ; i 0110/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE -

3.1. Nature de I'opération

Cession ; O

Acquisition : amiable .

par voie de préemption

par voie d‘expropriation [

Prise & bail : 1

Autre opération : Biens saisis ou confisques

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

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

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) 1

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit de 19 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liguidation judiciaire
. de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve de la possibilité

pour le SMIAM de disposer de son domaine privé & titre gratuit sans les conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d’une contrepartie suffisante

-existence d’un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4-DESCRIPTION DU BIEN

4.1, Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.




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

Aucune information fournie par le consultant.

4.3, Références cadastrales

AK 9 BANDRABOUA MROINICMBE 10 902 morale SMIAM et COM A
AK 10 BANDRABOUA MROINICMBE 34 748 mrorale SMIAM et CDM A
AK 11 BANDRABOVUA, MROIMICMBE 5 825 morale SMLAM el CDOM A
AK 40 BANDREABOUA MROINIOMBE 2370 morale ShlaM et COM A
AK 41 BANDRABOUA MROINIOMBE 532 marale SHIAM et CDM A
AK 42 BANDRARCLIA MROINISMBE 334 206 maorale SMIAM et COM A
TOTAL : 388 583
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4.4, Descriptif des biens

Les parcelies sont contigues pour la plupart et totalisent une contenance de 388 583 M, en état de végétation.
Elles sont situées en zone A, en dehors de I'agglomération de BANDRABQUA.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditiens d'occupation
Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Dispositions applicables 2 la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article A.T- Occupations et utilisations du sol interdites

Sontinterdites:

- La construction des batiments & usages d'habitation, de bureav, de service, de commerce, d'artisanat, de bureav,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou (“élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et 'exploitation de carriéres.

{ Pour le surplus, se reférer au PLU}

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CGEUVRE -

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 2 fixer 1a valeur vénale & partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de la parcelle & évajuer sur le

marcheé immobilier local. Au cas particulier, cette méthode est utilisée, car il existe un marché immobilier local avec
des biens comparables & celui du bien 3 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 & proximité.

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

*Termes de référence pour BANDRABQUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant-de 9,00 €/M” 410,98 €/ M2 La moyenne se
situe &4 9,66 €/M2

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues:

Pour des biens dont |a superficie et la configuration subissent des facteurs de moins values (par
exemple, les terrains difficiles d’acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés 4 des
biens présentant les mémes inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la



valeur des termes de comparaison sera nécessaire. Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9
du guide de I'évaluateur DNID — Mise & jour Octobre 2021).

Dans le cas d'espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a |'étude: des emprises
de plus de 1 hectare en zonage N et/ ou A, La trés grande surface constitue un facteur limitant fort
dans la vente de 'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui
justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parceile de 10 000 M? et plus.
Pour rappel, |a valeur retenue pour le zonage est la suivante :
La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M2.

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

Uévaluation 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.

AK | 9 B ANTELABOUA MROINION SE 10 902 monde SMIAM 66 COM [ B850 52 656,56
AK 10 BAMDRABOLA MROINICIMEE 24748 eale SMLAM et 00 A 8,66 167 832,84
AK 11 BANDRABMIA WFCHINION BE 5825 morale SMIAM et CDM A 8,56 54 289,50
AK 40 BANDRABOLA MTEINIOMEBE 2370 momle SVIAR et COM A 3,65 22 594,20
AK 41 BANDRABOUA, MRCIMIOMEE 532 aeoale SIAM o1 GO A 49,66 _ 513912
AK a2 BANINAHOLA WROINIQMEE 334 205 momla SMIAM e CIM A 6,66 1614 214,98 B
\_ TOTAL : 388 583 TOTAL: 1919 007,30
Abatternent de 50 %
applique

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 n’a pas vocation & étre transmis aux tiers.

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%.

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.



10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelie consultation du péle d'évaluation domaniale serait nécessaire si 'accord* des parties sur la chosa et le
prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si 'opération n'était pas réalisée dans ce délai,

*vaur les colfectivitds territoriales at leurs groupemeants, {a décision duv conseil municipal ou communautaire de
permettre f'opération dquivaut 2 Ja réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ol faccord sur Je prix et la chose
ast créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, mé&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 égalernent nécessaire si les régles durbanisme,

notamment celles de constructibiiité, ou les conditions du projet étaient appelées & changer au cours de |a période
de validité du présant avis.

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

13- OBSERVATIONS =~

L'évaluation est réalisée sur la base des &léments communiqués par e consultant et en possession du service 3 la
date du présent avls.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d‘évaluation domaniale sont

susceptibles d’aveir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant,

Il n’est pas tenu compte des surco0ts éventuels liés 3 |a 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 . oo o 0 i i AR A

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives & Faccés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles répissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant (a présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

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

votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d'occulter préalablement les donndes
concernées,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le responsable du SLD

Jean-Bermafd NILAM
Administrateur des Finances Publiques Adjoint

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement in formatique. Le droit d'acces et
de rectification, préwu par ia loi n® 78-17 modifide relative 3 linformatique, aux fichiers et aux 6
libertds, s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues,



FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

| I- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR

CD

[ORGANISME DEMANDEUR

CONSEIL DPTAL

[NOM DU CONTACT

DJADJOU Zaina

[NUMERO DE TELEPHONE

0639 2129 42

[ADRESSE DE MESSAGERIE

zaina.djadjou@cg976.fr

|l!- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

|MOTIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

Ref: BANDRABOUA AR

Cession au profit de du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles AK 9, 10, 11, 40, 41, 42 d'une superficie de 10902, 34748, 5825, 2370,
532, 334206 m’* sise A BANDRABOUA, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en séance le 18/04/2025.

[DATE DE LA DEMANDE (au format : JJ/MM/AAAA)

30/09/2025 |

IPREC ISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max)

0

I1I- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

[REFERENCE DE LA DEMANDE [NB-CONSEIL DPTAL-1 |

|VALEUR VENALE BRUTE | | 5828 745 € 1

[VALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U ] | 5828 745 € |

[MINORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE \ | 2314 086 € ]

IVALE[F‘R TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE | | 2811 727€ J
|

|VALEU'R VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS

702932 € |

Date de visa de I fiche navette par le service demandeur 30/09/2025 YISk o
demandeur
i DES AFFAIRE$ \ 7
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) Visa '_j" Q FONCIER o !
Domaine s SR *
: VT _SESTION DU / ~ /
[Avis favorable du SLD [ our | [ ~Non | \Z\ Joomame 75/
Observation du SLD ou motif en cas d'avis défavorable \\ EpART /
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
Ne Section N° de Surface en Détail PLU | Supportde | Accessibilité Aléas G
Commune Zone PLU 3 e dela
d'ordre plan Parcelle m* silU voirie Parcelle naturels
parcelle
1 BANDRABOUA AK 9 10 902 A Sans objet NON Enclavé Fort Forte
p BANDRABOUA AK 10 34 748 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
3 BANDRABOUA AK 11 5 825 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
4 BANDRABOUA AK 40 2370 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
5 BANDRABOUA AK 41 532 A Sans objet NON Enclavé Faible Faible
6 BANDRABOUA AK 42 334 206 A Sans objet NON Enclave Faible Faible
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REPUBLIQUE

FRANGAISE | A |
Liberté FINANCES PUBLIGQUES
Bgalrts

Frateraité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 2710/2025

Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte
Service local du Domaine

Le Directeur régional des Finances publiques
& avenue de la Préfecture

BP 51
97600 MAMOUDZOU H
Monsieur le

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr sleu
POUR NOUS JOINDRE . Président du Conseil Départemental de Mayotte
Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
R&F DS : 27279727
Réf OSE: 2025-97602-77141

'AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE"

L3 charte de Févalvation du Domaine, dlaborée avec (‘Association des Maires de france, est disponible

sur le site collectivitas-locales gouv.fr

Nature du bien ! Diverses parcelies en zone N et U
Adresse du blen : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : 168 832, 74 € assortie d’'une marge d'appréciation de 10 %



1-CONSULTANT -

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Zaina DJAD)JOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 38 21 22 42 , E-mail : zaina.djadjov@cgd76.fr

2-DATES - -

de consultation : 21110/2025
le cas échéant, du délai négocie avec le consultant pour émettre Favis: -

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

du dossier complet ; 21/10/2025

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de "opération

Cession : O

Acquisition : -amiable
_par voie de préemption [

par voie d’expropriation [_]

Prise a bail ; M

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

du 13 décembre 20167 :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de Vinstruction O
Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ‘M

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition 2 titre gratuit de 20 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de [ liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve de [a possibilité

pour le SMIAM de disposer de son domaine privé 3 titre gratuit sans les conditions suivantes:
-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés,

4-DESCRIPTIONDUBIEN """

4.1, Situation générale
Les parcelies sont situées 3 BANDRABOUA.

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

Aucune infarmation fournie par le consultant.

1




4.3, Références cadastrales

BL 58 BANDRABOUA 179 morale SHMIAM &t CDM U
BL 60 BAXDRABOUA 218 meorale SMIAM et CDM [§]
BL 61 BANDRABOUA 206 morale SMIAM &t CDM U
BL 62 BANDRABOUA 206 morale SMIAM et COM U
BL 63 BANDRABOUA 139 morae SMIAM et CDM U
BL 64 BANDRABOUA 219 morale SMIAM el CDM U
BL 65 RANDRABOUA 193 morale SMIAM et COM U
BL 66 BANDRABOUA 57 morale SMIAM et CDM N
BL 67 BANDRABOUA 59 morale SMIAM ot COM U
Bl 68 BANDRABOUA 220 morale SMIAM at CDM [§)
BL 69 BANDRABOUA 151 marale SMIAM of CDM U
Bl. 70 LANDRABCUA 129 morale SMIAR et CDM U
BL 71 BANDRADOUA 210 morale SMIAM et DM U
BL 72 BANDRABOLIA 175 moralc SMIAM at CDM L
Bl 73 BANMRABOUA 50 morale SMIAM et CDM L1]
8L 74 BANDRABOUA, 159 ricrale SMIAM et CDM U
BL 76 BANDRABOUA a9 morale SMIAM et CDM U
Bl 77 BANDRABOUA 159 morale SMIAM et COM U
BL 78 BANDRABOUA 360 morale SMIAM et CDM v
BL 79 BANDRABOUA 195 morale SMIANM et CDM u
TOTAL : 3383
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M? Ces parcelles ont la particularité d'&tre construite et occupée, manifestement, par des particuliers.
Elles sont situées en zone N et U dans ['agglomération de BANDRABOUA , le long de la Route Nationale 1.
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5-SITUATION JURIDIQUE .
5.1. Propriété de Fimmeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions doccupation
Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Elles correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et Mtsangamboua.

Il s'agit de zones déja urbanisées et de zones ol 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'habitat individuel. Elles comportent également des constructions a usage d'activitds artisanales et tertiaires
{commerces, services) ainsi que des équipements publics de proximité ou d'échelie communale et intercommunale.
Elles comprennent quatre types de secteurs.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES

NATURELLES ET FOREST{ERES

Il s'agit de zenes dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
Fexistence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent 2 des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent & des espaces naturels situés dans 1a Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

{ Pour le surplus, se reférer av PLU).

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE .

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste 4 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 immaobilier 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 €té choisis parmi les mutations a titre onéreux sur des biens catégoriels similaires

situés 3 proximité,
Etudeas rdalisdes 3 I'aide des bordereaux analytiques de la CPI connus a ce jour



*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone U, entre 2021 et 2025

o Zanage au PETITCTG ES T PR e s X FTATYE [Observatinns diverses (nb de
Rélérence Yentel Cadasire | Cadastrz el du terrain e | supporte- - [P e ventelen €hmt (PWS( " -
N* CPI de I'actel Fale mutatian Commune| Vendeur | Acquereer sectian Numéro PLUAsllJmpIr!‘lé Adresse 1a parcellz en| _ ells une Termain {PYhen€ | ousibik pidcas, parking, £t du hian,
U, AU, 4y M) mat L purle et
Vante dun lerraia & b avse
— 243 av eorsiRition e servinde de
1| IR1P 1i54( 2804202t m\ia'.h'n Bancat Partlclier | Parttulier A 4453 ] Traneais nr MNon Termin 50 000,00 £ 140,06 € | passaqe fds dominact Ay 460
Winarard fols Servant A 488 vérif rsh
11102022
TYEOTEr ARATTH én tate i TF
juin 2002
" vante! . - - Manga . . - VUL sur WA, changemens au
@ | 2021 P 17T 2kaons| oo (Bardrahoual Pareulier | Particulle: AL ] u M¥akanei a7 Gl Teraln | 3500NM0E  LHLBSE 150A2022, DAl devery ke
commescial fhoutigue 2
manashn sur nist dune surfare
ventel |, | | Elat . RUE DU X . - Werite d'wme parcelie de verrain ;|
2 |2092 P D4ED| 022022 | Lo (B Franczis | Pasticuler AN 18d/332 u SOUVENIR 215 Qui Terrain | 13244006€| SLEDE NP ke 06012025
& e parcelle de terrait,
Yente! . IEtat _ - - Presence d'un b4t mais cela n'al
3| 2022 P 1376 | 22122021 e 1 Frangais Partulier Al il u MTZAMBCRD) 465 HNon Terrain GE00E eLizE pas 846 previsé par lacte. Y.
AbL, [0 OLOZNZE
s | 2023 P 1088 200ara0z verie sarccasond B | parguier | g3 | U B 307 ou Tecan  momooe| oagoe |VeMedune parcele de tenan:
mutation Frangais | ' DIOLMO! . : . ' K e 2102025
i E T T TTTE [T L ETE T TETT ol T
i wente! TEtat - R Bakar i par 'éiat, de 307 m? en zona L
5 | 2023 P 1276 | 22M08/2025 e :Bardahoua Srangais Particulier AN 623 u Tiasuni 37 HON Terrzin SE8M0E 1735¢€ pour Une valeur de 5318 Brgs.
- Im [ ¥R L e TarLalel-3
were dran lerran ny pas de
¢ (2023 P 16oe| oatnzozs| Ve poua| EFFAM | Sosiets X 724 u PEQLMOGN) 1179 Mon Tewn | 1220500€ | 1561€ zonage
Werif. OM 061312023
7 | 2uze P 1643 | 25apiz0ze| AT R | arwrer | A 52 VR Fivtirtt R fan Teftsin | 1290000 | S3dgg e GUne parcele de fermin
= mutatan FranGais 0 ! ' NP e 22002025
) ) Vel Peitat ) 3 ! ; . . enta dune parcede de terrain
B | 2025 P 0546 | (3025 rrutation | ™ Frangais Particuliar AN 55 u 120 RTE JIvA| B : oui rerrain 12 20000 € 26,41 E HE le DL1I025
1

Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d‘un bati,
L'étude conserve 8 termes de comparaisons.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 4 140,06 €/ M% La moyenne se
situe 3 50,61 €/M~

*Termes de référence pour la seule commune de BANDRABCUA en zone N, entre 2020 et 2025

. \
. : Zonage au |Superrx:ia {5] . [Prix unitaire
Rélérence ) Prix de . " .
. : Ventel PR Cadastre | Cadastre = PLU | 1du termain de en Bfm® | Chservations diverses [nb de pidces,
N ‘;‘;le: rate ! Vendeur i seclion Numéra shmpllRE (U, Adresse la parcedle en Terrain "a'”;ﬁ E:W‘ (PVIS ou st parking, état du bien, etc,}
AU, A N me bt PuiSL)
Hzlp Wenied . - - Mdallah - Wente d'un tefrain ron constructible wenl l
1 B53 2602201 natation Bandraboua| Particuler | Parbcilier AH 45 M s a1 | Teran A000000E| 1050 € rsh 11.140-2022 :
2021p Ventef o - M'dallah ; ‘ente dfun tarrain Nan constructible verif
a ahi
2 Pl elillexlpiny) frutaion Bancraboua| Particulier | Particuier Ak 4aL N assan a1 Terrain | WOO0LOE, 105BE vsh L1-10-7032
2€21P Vanlegf - - M'dallah ; Wente dun zrain non construcliole vénf :
H k! - :
! P M0 Parficulier  Particuicr AH 4 N assan 11 Tarrain | 1000300€ 1088 € . Tsh S 1-10-2022
Wente d'une parcella de tema ron
] consiructibde aver corsiuinn de senitude
o P apiogaon | EME - pararapoual particuler | Particuier | AR 36 K tidakah ] Temalh | 1000,00€ | 330€ | oo passape fds dominart AH 38 fds
! servant AH 47 wirl rsh 11-10.2022, vérif
i SH 067032024
‘enle dhune pareelle de terrain non
a2te Yerdef ik . - tdallal - constroctible aves constinion de
5 Py A0 mutation B ua| Perticufier | Paniculier AH 36 N assani 91t Temain |1G000,00€| 10S8€ servitude fds servart AH 47 15 dominant
AH 36 véif rsh 11-10-2022
Wente dune parceie de tefrain nan
2021 P weriel . - M dadlah . constructible aver constintion de
€ 2357 002021 utation Bandrabaua| Particuber | Pariculier AH 46 M assars 1 Tarrain | 1000,00€F 1G98 E serviLde ftts servat AH A7 (ds dominart
AH 46 wént rsh 11-10-2022
2023 P Wetel - - - = MTALLAH . Wenle d'une pancelle de terrain NP le
=1 :
7 0413 et H e K] tation Particulier | Particulier AH 42 N ASSANI Bl Temain | 10003.00€| 1098E 15
s zge"‘?lp vanamz’ o maniohou| panicuter | Partier | A 1 ag0 N MTSANEAN)  egr Teran |1200000€| lsge | VeNEELn lerain e v SH05-20-
Ngure les rines d'une meison & usage
s MBP ooaanz | Y pdaboual Socdte | Paticder | AW I N 280 RUE 214 Tenain |ZLOBBEGE| 9855 E ifiahitaton de type 2 cémol pa-
ML mutanan 1 TCHATCHA faccidant sans sutonsation dubnlsme

Le terme N° 9 sera exclu de la sélection, car comportant Findication d’un bati. De surcroit, la valeur
au M? parait disproportionnée par rapport a la tendance observée sur ce marché.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.



Les termes conservés présentent une amplitude allant de 1,56 €/M? 310,98 €/ M2 La moyenne se
situe 4 8,84 €/M%

B8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues:
La valeur moyenne de la zone U: 50,61 €/M2.
La valeur moyenne de la zone N: 8,84 €/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 nest qu’une probabilité de prix. La valeur
vénale est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d'agence.

BL 58 BANDRABOUS 179 ramle SMIAM et GO U 50,61 9 059,18
BL &0 BANDRABOLA 218 MHRE SMIAM et COM U 5061 13 032.;1; ‘
BL 61 RARDRABOUA I 206 rearak SWIAM et COM U 50,61 16 425,66
BL B2 BAMDEABOUA 206 rceale SMIAM & COM u S50, 10 425,66
BL 63 BANDRABGUA 139 mersle ShHAM el COM u 5061 7 034,79
BL 64 BANIRABOLA 219 ek SMIAM el CIHa U LY 11 a83,59
BL &5 BANDRABCLL 193 moeale SMIAM et COM u 5341 9 767,73
BL 66 BANDRABOUA &7 morske Shlad el GOk ™ 8,84 803,88
BL 67 BARDEARDLA, 50 e SHILAL £t G0M C LR . _ 2 985,99
BL 68 ANIR AROLA 220 morak SMIAM et GO u 50,61 1113420
BL &9 BANDRABLHIA 15t morale SMIAM 21 £OM v 5062 7 642 11
BL 70 BANDEABOUA 129 marake U Suias et oo U s0,61 % 528,69
BL 71 BANDEABULA 210 mecale Shisa et COM t 5061 10 623‘1(;
BL 72 BANDRATHH 1A 175 mgvale SHIAM et COM u 5051 B 856,75
BL 73 BANDIABOUA 50 morale ;MI_AM &l COM u 50,51 2 530,50
BL 74 BANDRABOUA 159 morake SMIAM et G0N 4] 50,81 8 646,99
B 76 BANDAABILA 99 mesale SMIAM i DM 1 S5 5 010,39
BL 77 BANDRABLEIA 150 merele SHIAM et CTM U 50,61 8 045,98
BL 78 BANDRABOUA 360 morale Sl AR 8t COM v 5061 18 219,60
EL 79 BANDEABCUA 195 monake SMIAM el COM il s0,51 9 868,95
TOTAL : 3383 TOTAL : 168 832,74




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 i étre transmis aux tiers,

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

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

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.

10 - DUREE DE VALIDITE
Cet avis est valable pour une durée de 12 mais,
Une nouvelle consultation du pdie d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties sur la chose et le

prix (article 1583 du Cede Civil) n'intervenait pas ov si I'opération n‘était pas réalisée dans ce délai.

*nour les collectivités territoriales et levrs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permeattre lopédration quivaut 4 la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ot Faccord sur le prix et la chose
est créateur de droits, méme si sa réalisation effective mitervient vitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de l'avis, mé&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 nouvelie consultation du péle d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles d’urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a changer av 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 derniéres.



13 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la hase des éléments communigués par le consuitant et en possession du service & la
date du présent avis,

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 conswitant.

t n'est pas tenu compte des surcodts éventuels liés A la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pellution 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 l'accés aux documents
administratifs (ol du 17 juiliet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des dennédes personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de dermande 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 appartlent d'occulter préalablement les données
concernées,

Pour |e Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le responsable du SLD

o

léan- ard NILAM
Administrateur des Finances Publiques Adjoint

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d'acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifide relative & Vinformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce aupres des directions temtorras‘ement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.






FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

[l- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR | CD |
[ORGANISME DEMANDEUR [ CONSEIL DPTAL ]
[NOM DU CONTACT | Siti-Aminate, Boina GOME |
[NUMERO DE TELEPHONE | 0639 254186 |
[ADRESSE DE MESSAGERIE | siti-aminati boina@cg976.r ]

II- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

|K10TIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

Ref: BANDRABOUA BL 3

Cession au profit du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles BL 76, 77, 78, 67, 68, 66, 64, 65, 74,79, 62,73,71,60,61, 69,63, 70,58,
72 sise s BANDRABOUA, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en séance le 18/04/2025.

DATE DE LA DEMANDE (au format : JI/MM/AAAA) 20/10/2025 |
!PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max) 20
|II|- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA I
|REFERENCE DE LA DEMANDE |NB-CONSEIL DPTAL-1 |
|VALEUR VENALE BRUTE | [ 233675 € |
|VALEIJR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U | I 256 957 € l
|MI.NORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE -l | 0€ I
‘VALEUR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE | ‘ -120 111 € |
|VALEI_'R VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS | 84687 Dp
Date de visa de la fiche navette par le service demandeur 20/10/2025 i Vistdu : TR 'N\\ 0,'._
ur T 1 DESAFFATRES ?‘.
i FOMNCIERES
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) iy fm d & = ) *
Domaine \o GESTION Dt ~4
. CESCDOMAINE
[Avis favorable du SLD [ oul | [ NoN | N&aST
N e _/ :
’E)bsen'aﬁon du SLD ou motif en cas d'avis défavorable | QPA
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
Ne ” Section N° de Surface en Détail PLU | Support de | Accessibilité Aléas Kperbeie
Commune Zone PLU 2 = de la
d'ordre plan Parcelle m* siU voirie Parcelle naturels
parcelle
1 BANDRABOUA BL 58 179 U Ua NON Acces a la voirie]  Moyen Faible
2 BANDRABOUA BL 60 218 U Ua NON Accés i la voirie]  Moyen Faible
3 BANDRABOUA BL 61 206 U Ua NON Acces a la voirie]  Moyen Faible
4 BANDRABOUA BL 62 206 8] Ua NON Accés 4 la voirie| Moyen Faible
5 BANDRABOUA BL 63 139 U Ua NON Accés 4 la voirie| Moyen Faible
6 BANDRABOUA BL 64 219 U Ua NON Accés a la voirie] Moyen Faible
7z BANDRABOUA BL 65 193 U Ua NON Accés a la voirie] Moyen Faible
8 BANDRABOUA BL 66 57 N Sans objet NON Enclavé Moyen Faible
9 BANDRABOUA BL 67 59 U Ua NON Enclave Moyen Faible
10 BANDRABOUA BL 68 220 U Ua NON Accés a la voirie] Moyen Faible
11 BANDRABOUA BL 69 151 U Ua NON Acces a la voirie]  Moyen Forte
12 BANDRABOUA BL 70 129 U Ua NON Accés 4 la voirie] Moyen Faible
13 BANDRABOUA BL 71 210 8} Ua NON Accés a la voirie]  Moyen Faible
14 BANDRABOUA BL 72 175 U Ua NON Accés a la voirie]  Moyen Faible
15 BANDRABOUA BL 73 50 U Ua NON Acces 4 la voirie| Moyen Faible
16 |BANDRABOUA BL 74 159 U Ua NON Enclavé Moyen Faible
17 BANDRABOUA BL 76 99 U Ua NON Enclavé Moyen Faible
18 |BANDRABOUA BL 77 159 U Ua NON Enclavé Moyen Faible
19 BANDRABOUA BL 8 360 u Ua NON Acces a la voirie]  Moyen Faible
20 BANDRABOUA BL 79 195 u Ua NON Acces a la voirie]  Moyen Faible
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Fraternitd

Direction Générale Des Finances Publiques Le 27/10/2025

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

Monsieur le
mél. : drfip876.pole-evaluation@dghp.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE Président du Conseil Départemental de Mayotte

Affaire suivie par : Hervé SIDIRE
R&f DS : 27248269
Réf OSE ; 2025-97602-76534

La charte de IM'dvalvation dv Domaine, élaborde avec FAssociation des Maires de France, est disponible

sur fe site colfectivitas-locales.govv fr

L gecherche catasirale
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Nature du bien : Diverses parcelles en zone A, N et U
Adresse du bien : BANDRABOQUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : 239 753, 34 € assortie d'une marge d'appréciation de 10 %
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1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJAD]OU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téiéphone : 06 39 21 28 42 | E-mail : zaina.djadiou@cgd76.fr

2 - DATES

de consultation : 27102025

‘le cas échéant, du delai négocié avec le consultant pour émettre lavis: -

le cas échéant, de visite de 'immeuble : -

| du dossier complet : 271102025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de fopération

Cession ; !D

Acquisition ‘amiable
“par voie de préemption [}

par voie d'expropriation []

Prise a bail ; O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de linstruction |[7]
du 13 décembre 2016":

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de 19 parcelles entre fe CDM et le SMIAM dans le cadre de |z liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve de la possibilité
pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés,

4-DESCRIPTIONDUBIEN -

4., Sitvation générale
Les parcelles sont situées a BANDRAROUA.

4.2, Situation particulidére - environnement - accessibilité - voirie et réseau

Aucune infarmation fournie par le consultant,

1




4.3. Références cadastrales

EL 3 BANTRAROUA 7 288 marale SMILAM £t CDM A
BL 4 BANDRABOUA 10 370 marale SMIAM et COM A
BL 11 BANDRABOUA 321 maorale SMIAM et CDM N
BL 13 BANDRABOUA 231 morala SMIAM et CDM 1
BL 14 BANORABOUA 224 morale SMIAM et COM 1
BL 15 BANDRABOUA 263 rorale SMIAM et COM {
BL 16 RANDRARGUA 293 marale SMIAM e CDM ¥)
BL 17 BANDRABOUA 81 morale SMIAM et CDM 1]
BL 18 BANDRAROUA 76 maorale SMIAM gt CDM i
BL 19 BANDRABOUA 228 morale SMIAM et COM o
BL 21 BANDRABOUA 165 morale SMILAM et CDM G
Bl 22 BANDRABOUA 134 murale SMIAM et CDM 9]
BL 23 BANDRABOUA 145 morale SMIAM et CDM 11
BL 24 BANDRARCOUA 414 morale SMIAM et CDM U
BL 25 BANDRABOUA 275 rorale SMIAM at CDM U
BL 26 BANDRABOUA a4 morale SMIAM et CDM i
BL 27 BANDRABOUA 152 morale SMIAM et COM i
BL 28 BANDRABOUA 177 morale SMIAM et CDM [N}
BL 29 BANDRABOUA 64 maorale SMIAM et CDM i)
TOTAL : 20975




4.4, Descriptif des biens

Les parcelles sont de petites contenances (de 50 a 360 M* d’amplitude) & I'exception de 2 parcelles situées en zone
A (BL 3 et BL 4); faisant respectivement 7 288 M? et 10 370 M2 Toutes les autres parcelles ont la particularité d'étre
de faibles contenances, construites et occupées, manifestement, par des particuliers.

Elles sont situées en zone N et U dans 'agglomération de BANDRABOUA |, le long de la Route Nationale 1.
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5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2, Conditions d'occupaticn
Aucune informations transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Dispositions applicables & la zone A

Section 1 - Nature de l'occupation et de l'utilisation du sol

Article A1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sontinterdites:

- La construction des batiments 3 usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureay,
de service, de stockage et de loisir,

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et |'exploitation de carrigres.

DISPOSITIONS AFPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Elles correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et Mtsangamboua.

Il 'agit de zones déja urbanisées et de zones ol 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'habitat 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.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES

MNATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
l'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent 2 des espaces naturels €loignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent & des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

{ 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 3 fixer la valeur vénale a partir de
I'¢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 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 & Iaide des bordereaux analytiques de [a CPl connue 3 ce jour
*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone A, entre 2020 et 2025
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l'acte AU, A, N} an . end | ousibit aic) .
' i puSly S
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2| PP cmameat| YE® \icanboa| oM | Parcdier | AS 2 A Bandani | 320 New | Tean |2807noue| gppe [YETLBCetemAn U wirlish 1410
2020 mutabon :
w3p verte! , ASSH
L p SOOTA02L it at Hanrrat Fartieulier | Panticulier AH w A 47850 ah Hon Teram 1000000€) 1098 € | Terannu Véif FSM 1H05E023
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L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 310,98 €/ M2 La
situe 5 9,66 €/M3

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORD, en zone U, entre 2021 et 2025

T TE e
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Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d’un bati.
L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conserveés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 3 140,06 €/ M2 L
situe 3 50,61 €/M%

*Termes de référence pour la seule commune de BANDRABQUA en zone N, entre 2020 et 2025
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Le terme N° 9 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati. De surcroft, la valeur
au M? paralt disproportionnée par rapport & la tendance observée sur ce marche.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons,

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 1,56 £/M? 4 10,98 €/ M? La moyanne se
situe 3 8,84 €/M%

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenves:

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M?,
La valeur moyenne de la zore U: 50,61 €/M3,
La valeur moyenne de la zone N: 8,84 €/M?

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

L'dvaluation aboutit 3 la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d'appréciation, et non d'un prix. Le prix est un montant sur lequel saccordent 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.

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins values (par
exemple, les terrains difficiles d’accés, enclavés, en forte deéclivité), ils devront étre comparés a des
biens présentant les mémes inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la
valeur des termes de comparaison sera nécessaire. Cet abattement peut aller jusqu'a 50 %. {Page 9
du guide de I’évaluateur DNID — Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d'espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a I'étude: des emprises
de prés de 1 hectare en zonage A. La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la
vente de 'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie
I'application d’un abattement significatif.

It sera donc appligué un abattement de 50 % pour les parcelle de 7 000 M? et plus.

Pour rappel, la valeur retenue pour le zonage A est la suivante:

La valeur moyenne de |a zone A: 9,66 €/M>.



BL 3 BANTIRAROUA 7 288 morale : SHIAM ot CERS A 966 38 201,04
BL 4 BANERAROUA 10 370 Mosede E— A 9,66 50 087,10
BL 1 BANDRABOLA 321 murale SMIAN £t CDR N 8,84 2 837,64
BL 13 BANDRABOLA 231 morale SMIAN et COM 14 50,61 31 690,91
BL 7 BANDRABOUA 224 marale SMIAN. ¢t COM U 50,61 11 336,84
BL 18 BANDRABOUA 263 merae SMIAN At COM U 56,53 13 310,43
BL 18 BANDRABOUA 293 tnorale SMIAN, &t CDR L 56,41 14 828,73
BL bird BANDRABOUS 61 murake SMIALS ot COW i 50,51 3 087,21
BL 8 EANDRAEOLA 76 morale SMLAM Bt COM i 50,61 3 B46,36
BL 19 BANDRABOUA 223 mrade SVIAM et COW 1 50,61 11 539,08
BL 2 BANDRABOLA 165 el SVIAM et CDM v 50,61 8 350,65
BL Fr] DANTRABOLA 134 moeale SVIAM &t COM i 53,61 6 781,74
BL n BANDRABOUA 145 morale SMEAM et S0M 1 BLEL 7 33845
BL 2 an@ou\ 414 Mestales SMUAM & CDM 1] B61. 20 952,54
BL %5 BANDRABOLA 275 morake SMIAM 2t CIM i 0,61 1381775
B BL 26 BANDRABCUA 94 morzle SMIAN &l GO ] 0,61, 4 757,34
BL 7 BANDRABOLA 152 martle SMIAM 8t CLR u 0,61 768272
BL -] BANDRABOLA 177 mnrale SM1A4 8t COM v 50,61 B 957,97
BL Ea:} BANDRABOUM 54 marale SMIAR et COM L 50,61 3 239,04
TOTAL : 20975 TOTAL : 238 753,34
Abaltement de 50 %
apphiqué

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 n'a pas vocation & étre transmis aux tiers.

Par aitleurs, 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 %.

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.



10 - DUREE DE VALIDITE .~

Cet avis est valable pour une durée de 12 mols.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait néeessaire si [‘accord des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civily n'intervenait pas ou si 'opération n’était pas réalisée dans ce détai.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision duv conseif mumc:paf ou communautaire de
permetire I'opération equwaut & la réalisation jurldique de celle-cl, dans la mesure ob l'accord sur le prix et la chose
est créateur de drojts, méme si sa réalisation effective intervient uvitérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant |a durée de validité de Favis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celleci, 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 a changer ay cours de 1a 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.

18- OBSERVATIONS .- . " [

L'évaluation est réalisée sur 1a base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service & la
date du présent avis,

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation domaniale sont
susceptibles d‘avoir un fort impact sur fe montant de I'évaluation réalisée, gui ne peut ators £tre reproché au service
par le consuitant.

Il nest pas tenu compte des surco(ts dventuels liés & la recherche d'archéologie préventive, de présence d'amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de polivtion des sols,

14 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES_ REGLES DU’ SECRET
;PROFESSIONNEL- R T T T NN ;

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives & l'accés aux decuments
administratifs (loi du 17 juillet 1978} sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des donnges personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont coyvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de darnande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci aupras du public, I vous appartient d’occulter préalablement les données
concerndées,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le responsable du SLD

Jean-Bernard NILAM
Administrateur des Finances Publiques Adjoint

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






i— FICHE D'EVALUATION D'UN BIEN OU D'UN ENSEMBLE DE BIENS NON BATIS

!l- INFORMATIONS CONCERNANT LE DEMANDEUR

[TYPE D'ORGANISME DEMANDEUR

CD

|0RGANISME DEMANDEUR

CONSEIL DPTAL

[NOM DU CONTACT

Siti-Aminate, Boina GOME

[NUMERO DE TELEPHONE

0639 254186

|ADRESSE DE MESSAGERIE

— - — — —

siti-aminati boina@cg976. it

(N [ SN R S G SN B SN

II- PRESENTATION SOMMAIRE DE LA DEMANDE

|MOTIF SOMMAIRE DE LA DEMANDE ET DESCRIPTION DU PROJET ASSOCIE

Ref:t BANDRABOUA BL 1

Cession au profit du Conseil Départementale de Mayotte des parcelles BL 4,3,11,19, 21,13, 14, 15, 18, 25, 28, 24, 27, 23, 17, 29, 16, 22, 26 sise
4 BANDRABOUA, dans le cadre de la procédure de régularisation fonciére du Département passé en séance le 18/04/2025.

IDATE DE LA DEMANDE (au format : JJ/MM/AAAA)

13/10/2025

|PRECISER LE NOMBRE DE PARCELLES CONCERNEES PAR LA DEMANDE (100 biens Max)

| 19

[lll- ELEMENTS D'EVALUATION ET VISA

|REFE-RENCE DE LA DEMANDE

|NB~CONSE[L DPTAL-1

|VALEUR VENALE BRUTE

[ | 479 405 € |
|VALEUR VENALE BRUTE PONDEREE PAR LE TYPE DE CLASSEMENT EN U ] | 500377 € \
IMINORATIONS DE VALEUR SI SUPPORT DE VOIRIE OU GRANDE SUPERFICIE | I -105948 € ]
‘VALEUR TOTALE DES ABATTEMENTS PRIS EN COMPTE | | i%\' Da
IVAI_.EUR VENALE NETTE APRES ABATTEMENTS | | ’%4"7/6 ('" N J-c';’\

1, DIRECH 4
. Visa du o i
is i i 13/10/202 ~ : . .
Date de visa de la fiche navette par le service demandeur =] sk % I3 o
% L7 GED IR Lt
Date d'avis du service local du Domaine (SLD) Viss flu 01.\00?,5.-\;?%& :
Domaine 0 2 5
NS/ g
[Avis favorable du SLD [ our [ ] [ NON | N eepart®
|Observation du SLD ou motif en eas d'avis défavorable | |
IV- RECENSEMENT DES ELEMENTS SOUMIS A EVALUATION
Ne Section Ne de Surface en Détail PLU | Supportde | Accessibilité Aléas BN
Commune Zone PLU ; s de la
d'ordre plan Parcelle m? sill voirie Parcelle naturels
pareelle
1 BANDRABOUA BL 3 7288 A Sans objet NON Enclavé Aucun Aucune
2 BANDRABOUA BL 4 10 370 A Sans objet NON Enclavé Aucun Aucune
3 BANDRABOUA BL 11 321 N Sans objet NON Enclavé Fort Forte
4 BANDRABOUA BL 13 231 U Ua NON Accés a la voirie] Moyen Faible
5 BANDRABOUA BL 14 224 U Ua NON Acces & la voirie]  Moyen Faible
6 BANDRABOUA BL 15 263 U Ua NON Accés 4 la voirie]  Moyen Faible
7 BANDRABOUA BL 16 293 U Ua NON Accésa la voirie] Moyen Faible
8 BANDRABOUA BL 17 6l U Ua NON Accés 4 la voirie]  Moyen Faible
9 BANDRABOUA BL 18 76 U Ua NON Accés a la voirie Fort Forte
10 BANDRABOUA BL 19 228 U Ua NON Acces a la voirie Fort Forte
11 BANDRABOUA BL 21 165 U Ua NON Acces 4 la voirie] Moyen Faible
12 BANDRABOUA BL 22 134 U Ua NON Accés i la voirie] Moyen Faible
13 BANDRABOUA BL 23 145 U Ua NON Acces 4 la voirie]  Moyen Faible
14 BANDRABOUA BL 24 414 U Ua NON Accés A la voirie]  Moyen Faible
15 BANDRABOUA BL 25 275 U Ua NON Accés 4 la voirie| Moyen Faible
16 BANDRABOUA BL 26 94 U Ua NON Accés i la voirie| Moyen Faible
17 BANDRABOUA BL 27 152 U Ua NON Acceés a la voirie]  Moyen Faible
18 BANDRABOUA BL 28 177 U Ua NON Accés A la voirie]  Moyen Faible
19 BANDRABOUA BL 29 64 U Ua NON Accés a la voirie] Moyen Faible
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FINANCES PUBLIQUES

Le 17/12/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

Q-

Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Diverses parcelles en zone N et A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : Se reférer au tableau des valeurs P. 7



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 39 25 41 86, E-mail : siti-aminati.boina@cg976.fr

2 - DATES

de consultation : 09/10/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: 01/12/2025
le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 09/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d‘expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Delai demandé raisons de service.

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession de 7 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution (par arrété
préfectoral du 28 octobre 2014) de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril
2025). Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a

titre gratuit sans les conditions suivantes:
-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.




4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

éofoncier

Nature indicative
du propriétaire
Section Numéro de Commune Emprise a acquérir (personne NOM Zonage
cadastrale parcelle (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU
e privée/fonds de
commerce)
BANDRABOUA BH 25 709 625 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 14 65 010 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 9 1508 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 9 331 morale SMIAM et CDM A
BANDRABOUA BH 10 20 260 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 10 1 066 morale SMIAM et CDM A
BANDRABOUA BH 15 11 051 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 23 6 548 morale SMIAM et CDM N
BANDRABOUA BH 24 3183 morale SMIAM et CDM A
BANDRABOUA BH 24 19 553 morale SMIAM et CDM N
TOTAL : | 838 135,00

| K3 97602 BH 24 - Urbanisme

il Tone 4T 0wt par s PLL

[
oo A

Zone Me

Enveloppe des zonages reglementaires (FM1)

+ Ensemble des pibces
B Télécharger Frasemble des plioes.

D Consulies b= géoportail de Farbenisme




corespand b ded expaces saturels
slognas du ktoral

D) rsemstse e pisces derines

B tidéchaspes Parchivn compléte

nfeamations

@ Informations

Bl =

Veuillez séactionmer une ou phsiews parcelies en
cliquant dessus.

Q

fittérales relatrves A la parcelle
Refdrance 602 000 B4 D05

Contenance © MRS M
Contenance PC| 709627 m*

Aadrosse : RTE DEPARTEMENTALE
IR0 BANDRABOUA

Nam du DEFARTEMENT DE MAYOTTE
propridtaire

Frénom du

propriétaire

Date de

natmance

Ham du SYMDICAT MIXTE B
propriéuaie . INVESTISSEMENT POUR L
AMEMAGEMENT DE MAYOT

Prénom du

4.4. Descriptif des biens

Les parcelles sont de petites contenances pour la plupart et supportent un bati.
Elles sont situées en U en pleine agglomération de BANDRABOUA.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble

Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE/ SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES



NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractere d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

( 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 I'’étude 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 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.
Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de /a CPl connue a ce jour

*Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

Référence Zonage au Superficie (S) Prix de Prix unitaire|
o Vente/ A Cadastre | Cadastre PLU du terrain de . en €/lm? | Observations diverses (nb de piéces,
(f,: Icf: Rate mutation Communef/RvendeUny [Acquere section Numéro |simplifié (U, Adiesse la parcelle en enaic Ven;ﬁ gp\n (PVIS ou si parking, état du bien, etc.)
AU, A, N) m? bati PVISU)
2021 P Vente/ - - Mdallah " Vente d'un terrain non constructible vérif
0653 26/02/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 45 N assani 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € rsh 11-10-2022
2021 P Vente/ - - Mdallah . Vente d'un terrain non constructible vérif
0852 30/03/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 41 N assani 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € rsh 11-10-2022
2021 P Vente/ - - M'dallah ’ Vente d'un terrain non constructible vérif
0853 30/03/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 44 N assani 911 Terrain  |10000,00 €| 1098€ rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de terre non
, constructible avec constituion de servitude
20207 | 300612021 ”‘]’ueg:zn Bandraboua| Particulier | Particulier | AH 38 N "ggsa;l'ra]f‘ 308 Terain | 1000,00€ | 330€ | de passage fds dominant AH 38 fds
servant AH 47 vérif rsh 11-10-2022. Vérif
SH 06/09/2024
Vente d'une parcelle de terrain non
2021 P Vente/ - - Mdallah ’ constructible avec constitution de
2948 30/09/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 36 N assani 911 Terrain  |10000,00 €| 1098€ senvitude fds servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d’une parcelle de terrain non
2021 P Vente/ - - Mdallah . constructible avec constitution de
2957 30/09/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 46 N assani 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € servitude fds servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023 P Vente/ - _— - - M'DALLAH . Vente d'une parcelle de terrain NP le
0413 16/01/2023 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 42 N ASSANI 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € 15/04/2025
2023P | g3104r2003 | Ve |pandraboua| Particulier | Particulier Al 460 N |MTSANGAM) 747 Terain |1200000€| 156€ | Venteduntemai nu.Vérf SHOS-10-
0611 mutation BOUA
figure les ruines d'une maison a usage
Zggz’lp 22/06/2023 n:/u i;:%/ n Bandraboua| Société | Particulier AW 170 N Téﬁi&?gﬁ A 214 Terrain  |21088,66 €| 98,55€ d'habitation de type 2 démoli par
l'accédant sans autorisation d'urbanisme.




Le terme N° 9 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati. De surcroit, la valeur
au M? parait disproportionnée par rapport a la tendance observée sur ce marché.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 1,56 €/M? 410,98 €/ M2 La moyenne se
situe 3 8,84 €/M%

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre Zon:l?s a (Ss)la':legr(:':n Is'z pa;::til_lz Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
N°| CPlde Date .| Commune | Vendeur |Acquéreur . 3 oo FEY Adresse pp Terrain | vente (PV) |€lm? (PVIS | piéces, parking, état du bien,
' mutation section | Numéro |simplifié (U, de laparcelle| elle une L
e AU, A, N) enm? |construction Eae MWENE etc)
bl PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles —
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
2020P |20200015| Vente/ - . 14373000 définitive — Aucun local visible
153 du mutation | Bandraboua  COM | Particulier | - AW AX /X(X 0()1{1423/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain € 9,00€ cadastre, i MAJIC. - isque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'102022
2| 2P lisogn0o1| Ve nsamboro| COM | Particuier | AS 2 A | Bandrani | 3220 Non | Teman |29070,00€ o0 |/Cne determa muvérfish 14-10-
2020 mutation
2023P Vente/ ASSANI
3 30/07/2021 - |Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  [10000,00€| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se
situe 4 9,66 €/M2

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

La valeur moyenne de la zone N : 8,84 €/M2,
La valeur moyenne de la zone A : 9,66 €/M?,

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.

Toutefois, pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-
values (par exemple, les terrains difficiles d’acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre
comparés a des biens présentant les mémes inconvénients. A défaut de termes pertinents, un
abattement sur la valeur des termes de comparaison sera nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d'espece, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a |'étude: des emprises
de plus de 1 hectare en zonage N et/ ou A. La trés grande surface constitue un facteur limitant fort
dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui
justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 10 000 M? et plus.



Nature indicative
Section Numéro de Emprise a acquérir du([;::s;f::ire NOM Zonage | Valeur unitaire Valeurvenalepar
cadastrale parcelle Griialiie (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? parcelle ené€
e privée/fonds de
commerce)
BANDRABOUA BH 25 709 625 morale SMIAM et CDM N 8,84 3136 542,50
BANDRABOUA BH 14 65 010 morale SMIAM et CDM N 8,84 287 344,20
BANDRABOUA BH 9 1 508 morale SMIAM et CDM N 8,84 13 330,72
BANDRABOUA BH 9 331 morale SMIAM et CDM A 9,66 3 197,46
BANDRABOUA BH 10 20 260 morale SMIAM et CDM N 8,84 89 549,20
BANDRABOUA BH 10 1 066 morale SMIAM et CDM A 9,66 10 297,56
BANDRABOUA BH 15 11 051 morale SMIAM et CDM N 8,84 48 845,42
BANDRABOUA BH 23 6 548 morale SMIAM et CDM N 8,84 57 884,32
BANDRABOUA BH 24 3183 morale SMIAM et CDM A 9,66 30 747,78
BANDRABOUA BH 24 19 553 morale SMIAM et CDM N 8,84 86 424,26
TOTAL : | 838 135,00 TOTAL : 3764 163,42
Abbatement de 50 %
appliqué

Le service retiendra, pour valeur vénale, I'odre de grandeur suivant: 3 764 000 €.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si l'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre I'opération équivaut a 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 ultérieurement.



En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de 'avis, méme 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 pole d'évaluation domaniale serait également nécessaire si les regles
d‘urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de |a période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour PRENDRE EN COMPTE UNE
modification de ces dernieres.

13 - OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au poéle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de |'évaluation réalisée, qui ne peut
alors étre reproché au service par le consultant.

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

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'accés 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 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 données concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Directeur Adjoint

Adjoint
de Mayotte

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 a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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REPUBLIQUE 1 P
FRANCAISE A

Liberté FINANCES PUBLIQUES
Egalité

Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 16/12/2025

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. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr i
Monsieur le
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hervé SIDIBE Président du Conseil Départemental de Mayotte

Réf DS : 27279525
Réf OSE : 2025-97602-77139

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

[ Dessin [O/L1[%]8) II?

Nature du bien : Diverses parcelles en zone U
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : Se reférer au tableau des valeurs P. 6



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par: Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 39 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

2 - DATES

de consultation : 21/10/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre I'avis: 01/12/2025
le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 21/10/2025

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 : Delai demandé raisons de service.

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet de cession de 18 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation judiciaire
de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve
de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les conditions

suivantes:
-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

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

1




Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

Section

Numéro de

Emprise a acquérir

Nature indicative
du propriétaire
(personne

NOM

Zonage

cadastrale parcelle RIS (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU
e privée/fonds de
commerce)
BANDRABOUA BL 33 217 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 34 199 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 35 313 morale SMIAM et CDM V)
BANDRABOUA BL 36 271 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 37 74 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 38 117 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 39 220 morale SMIAM et CDM V)
BANDRABOUA BL 40 211 morale SMIAM et CDM V)
BANDRABOUA BL 41 134 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 42 206 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 43 163 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 44 405 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 47 220 morale SMIAM et CDM V)
BANDRABOUA BL 48 275 morale SMIAM et CDM V)
BANDRABOUA BL 49 256 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 50 190 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 51 157 morale SMIAM et CDM U
BANDRABOUA BL 52 151 morale SMIAM et CDM U




4.4. Descriptif des biens

Les parcelles sont de petites contenances pour la plupart et supportent un bati.
Elles sont situées en U en pleine agglomération de BANDRABOUA.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Elles correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et
Mtsangamboua.

Il s'agit de zones déja urbanisées et de zones ouU 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'habitat individuel. Elles comportent également des
constructions a 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.

( 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 I'étude 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 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.

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

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone U, entre 2021 et 2025

SUPETTITIE (3)]

L& parcene

PTIX UNITAITE

Zonage au P . Observations diverses (nb de
o | Référence Ventel a Cadastre | Cadastre Pt du terrain de| supporte-t- q Prix de ventelen €/m? (PVIS| ~.° 3 Z q
N CPI de I'acte Date an Commune | Vendeur |Acquéreur section Numéro PLU simplifié| Adresse laparcelleen| _elle une Terrain (PV)en€ ou si bati | Pieces, parking, état du bien,
(U, AU, AN m2 Y puicin etc.)
Vente d'un terrain a bétir avec
Vente/ 243 av constitution de servitude de
1 |2021 P 1154 |28/04/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AW 489 U francois 357 Non Terrain 50 000,00 € 140,06 € | passage fds dominant AW 489
Mitterand fds servant AW 488 vérif rsh
11-10-2022
9760020200079 en date du 12
juin 2002
Vente/ _— - Manga . . Vu sur Majic, changement au
2 2021 P 177830/03/2019 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AL 59 U Mkakassi 347 Oui Terrain 35 000,00 € 100,86 € 16/08/2022, bati devenu local
commercial (boutique et
maanasin sur el d'une surface
Vente/ I'Etat - - RUE DU . . Vente d'une parcelle de terrain ;
2 2022 P 0460 | 02/03/2022 mutation Bandraboua| Francais Particulier AN 194/332 U SOUVENIR 215 Oui Terrain 13 244,00 € 61,60 € NP le 06/10/2025
Une parcelle de terrain.
Vente/ . I'Etat - . Présence d'un béti mais cela n'a
3 |2022 P 1376 22/12/2021 mutation M'tsamboro Francais Particulier AL 806 u MTZAMBORO| 465 Non Terrain 9821,00€ 2112¢€ pas 6té précisé par lacte. Vérit
AAL, le 01/02/2023
o | 2023 P 1050 | 2010612023 Ve |ancrapoual "E@ | particuier | AN 623 u BACAR 307 oui Terain | 2127500€| 6930€ |Ventedune parcele deterrain;
mutation Francais DIOUMOI ' g NP le 21/08/2025
~ VETIE U Ure parcene ue termant
Vente/ I'Etat _— Rue Bakari . par I'état, de 307 m2 en zone U
5 | 2023 P 1276 | 22/08/2023 mutation Bandraboua) Francais Particulier AN 623 V) Djoumoi 307 NON Terrain 5319,00 € 1733 € pour une valeur de 5319 euros.
N 12/00/2092
Vente d'un terrain nu pas de
6 | 2023 P 1658| 06/11/2023 m‘{ﬁﬁn Bandraboual EPFAM | Société AX 224 U DZOUMOGN| 117 Non Terrain | 1829500€ | 1561€ |zonage
Vérif. OM 06/12/2023
7 | 2024 P 1645 | 2510012024 | Ve lgangrapoua| "E@ | particuier | Al 521 u MAHAFIDHO| 241 Non Terain | 1289000€| 5349€ |Ventedune parcele de terrain;
mutation Francais U ! ! NP le 22/09/2025
Vente/ " I'Etat I . . Vente d'une parcelle de terrain ;
8 | 2025 P 0646 | 03/03/2025 mutation M'tsamboro Francais Particulier AN 65 V) 120 RTE JIVA 500 Oui Terrain 13 200,00 € 26,40 € NP le 01/10/2025

Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 3 140,06 €/ M?
situe 4 50,61 €/M2

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

La valeur moyenne de la zone U: 50,61 €/M?2.

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

. La moyenne se

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.



Section

Numéro de

Commune

Emprise a acquérir
(m?)

Nature indicative
du propriétaire
(personne

NOM

Zonage

Valeur unitaire

Valeur vénale par
parcelle en €

cadastrale parcelle publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M?
e privée/fonds de
commerce)

BANDRABOUA BL 33 217 morale SMIAM et CDM u 50,61 10 982,37
BANDRABOUA BL 34 199 morale SMIAM et CDM u 50,61 10 071,39
BANDRABOUA BL 35 313 morale SMIAM et CDM u 50,61 15 840,93
BANDRABOUA BL 36 271 morale SMIAM et CDM u 50,61 13 715,31
BANDRABOUA BL 37 74 morale SMIAM et CDM u 50,61 3745,14
BANDRABOUA BL 38 117 morale SMIAM et CDM u 50,61 5 921,37
BANDRABOUA BL 39 220 morale SMIAM et CDM U 50,61 11 134,20
BANDRABOUA BL 40 211 morale SMIAM et CDM u 50,61 10 678,71
BANDRABOUA BL 41 134 morale SMIAM et CDM U 50,61 6 781,74
BANDRABOUA BL 42 206 morale SMIAM et CDM V) 50,61 10 425,66
BANDRABOUA BL 43 163 morale SMIAM et CDM U 50,61 8 249,43
BANDRABOUA BL 44 405 morale SMIAM et CDM U 50,61 20 497,05
BANDRABOUA BL 47 220 morale SMIAM et CDM u 50,61 11 134,20
BANDRABOUA BL 48 275 morale SMIAM et CDM u 50,61 13 917,75
BANDRABOUA BL 49 256 morale SMIAM et CDM U 50,61 12 956,16
BANDRABOUA BL 50 190 morale SMIAM et CDM u 50,61 9 615,90
BANDRABOUA BL 51 157 morale SMIAM et CDM u 50,61 7 945,77
BANDRABOUA BL 52 151 morale SMIAM et CDM u 50,61 7 642,11

TOTAL : 3779,00 TOTAL : 191 255,19

Le service retiendra, pour valeur vénale, I'odre de grandeur suivant: 191 000 €.

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 n’a pas vocation a étre transmis aux tiers.

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 % .

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.




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 I'accord* 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 municipal ou communautaire de
permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoOts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluateur

S Hervé SIDIBE

Inspecteur des Finances Pubiiques

-
— .

Hervé SIDIBE

Inspecteur des Finances Publiques

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

7



REPUBLIQUE
FRANGAISE
Liberté

Egalité

Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hervé SIDIBE

Réf DS : 26787223
Réf OSE : 2025-97602-70903
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FINANCES PUBLIQUES

Le 17/12/2025

Le Directeur régional des Finances publiques

N

a
Monsievur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

vtiitaire | Q [l ) Dessin [ O] C1] %] &

Nature du bien : Diverses parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : Voir valeur vénale retenue en P. 6



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 39 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

2 - DATES
de consultation : 30/09/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: 01/12/2025

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

du dossier complet : 30/09/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d‘expropriation []

Prise a bail : O

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 l'instruction |[]
du 13 décembre 2016" :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit de 19 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la
liquidation judiciaire de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis
rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit
sans les conditions suivantes :

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.




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

Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

utiitaire |Q il & ¢ pessin [O] 0]} &

Nature indicative
5 ) L du propriétaire
c::;:tgzle N::::ﬁ: ¢ Geriie BUIES= acEqu:ilrsekr:z) publ(i'::::?:;(:onn DU PRC';SR'YIIETAIRE ZOPML;:};e
e privée/fonds de
commerce)
AR 2 BANDRABOUA MASSULAHA 1360 morale SMIAM et CDM A
AR 6 BANDRABOUA MASSULAHA 21 863 morale SMIAM et CDM A
AR 7 BANDRABOUA MASSULAHA 29 568 morale SMIAM et CDM A
AR 9 BANDRABOUA MASSULAHA 10 269 morale SMIAM et CDM A
AR 11 BANDRABOUA MASSULAHA 2117 morale SMIAM et CDM A
AR 35 BANDRABOUA MASSULAHA 20 651 morale SMIAM et CDM A
AR 36 BANDRABOUA MASSULAHA 5227 morale SMIAM et CDM A
AR 37 BANDRABOUA MASSULAHA 455 344 morale SMIAM et CDM A
AR 48 BANDRABOUA MASSULAHA 2 005 morale SMIAM et CDM A
AR 49 BANDRABOUA MASSULAHA 3810 morale SMIAM et CDM A
AR 50 BANDRABOUA MASSULAHA 142 105 morale SMIAM et CDM A
TOTAL : 694 319




4.4. Descriptif des biens

Les parcelles sont contigues pour la plupart et totalisent une contenance de 694 319 M? en état de
végétation.
Elles sont situées en zone A, en dehors de I'agglomération de BANDRABOUA.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble

Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article Al - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce,
d'artisanat, de bureau, de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.
- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres.

( 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 I'’étude 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 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.
Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connue a ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025




- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre ZO":ES a (ss)l:megﬁ;n Is-: pa;::;l-lte_ Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
N°| CPlde Date .| Commune | Vendeur |Acquéreur a p A AR Adresse bp Terrain | vente (PV) |€/m? (PVIS | piéces, parking, état du bien,
' mutation section | Numéro |simplifié (U, de la parcelle, elle une e
acte AU, A, N) s o en€ | ousibati etc.)
' PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles —
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
2020P |20200015| Vente/ . . ) 143 730,00 deéfinitive — Aucun local visible
1543 du mutation | Bandraboua)  COM | Particuier | - AW AX /-)_\);0(;[5423/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain € 9,00€ cadastre, i MAJIC. - isque
01/10/2020 moyen & fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'102022
2021P Vente/ \ - ] ) Vente de terrain nu vérif rsh 14-10-
2020 15/09/2021 mutation M'tsamboro| CDM | Particulier AS 42 A Bandrani 3230 Non Terrain  {29070,00€| 9,00€ 2022
2023P Vente/ ASSAN
30/07/2021 - |Bandraboua| Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain {10 000,00€| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se
situe 4 9,66 €/M>2

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

La valeur moyenne de 9,66 €/M?.

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.

Toutefois, pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-
values (par exemple, les terrains difficiles d’acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre
comparés a des biens présentant les mémes inconvénients. A défaut de termes pertinents, un
abattement sur la valeur des termes de comparaison sera nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I’évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a I'’étude: des emprises
de plus de 1 hectare en zonage N et/ ou A. La trés grande surface constitue un facteur limitant fort
dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui
justifie 'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 10 000 M? et plus.



Nature indicative
Section Numéro de o Emprise & du(;;::lsa;i‘é::ire NOM Zonage | Valeur unitaire palstntehsicipay
cadastrale parcelle Imune Adresse acquérir (m?) |publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? parce"e en€
e privée/fonds de
commerce)
AR 2 BANDRABOUA MASSULAHA 1360 morale SMIAM et CDM A 9,66 13 137,60
AR 6 BANDRABOUA MASSULAHA 21 863 morale SMIAM et CDM A 9,66 105 598,29
AR 7 BANDRABOUA MASSULAHA 29 568 morale SMIAM et CDM A 9,66 142 813,44
AR 9 BANDRABOUA MASSULAHA 10 269 morale SMIAM et CDM A 9,66 49 599,27
AR 11 BANDRABOUA MASSULAHA 2117 morale SMIAM et CDM A 9,66 20 450,22
AR 35 BANDRABOUA MASSULAHA 20 651 morale SMIAM et CDM A 9,66 99 744,33
AR 36 BANDRABOUA MASSULAHA 5227 morale SMIAM et CDM A 9,66 50 492,82
AR 37 BANDRABOUA MASSULAHA 455 344 morale SMIAM et CDM A 9,66 2 199 311,52
AR 48 BANDRABOUA MASSULAHA 2005 morale SMIAM et CDM A 9,66 19 368,30
AR 49 BANDRABOUA MASSULAHA 3810 morale SMIAM et CDM A 9,66 36 804,60
AR 50 BANDRABOUA MASSULAHA 142 105 morale SMIAM et CDM A 9,66 686 367,15
TOTAL : 694 319 TOTAL : 3423 687,54
Abattement de 50 %

Le service retiendra, pour valeur vénale, I'odre de grandeur suivant: 3 423 000 €.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* des parties sur la
chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas réalisée dans ce
délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut a 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
ultérieurement.



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

Une nouvelle consultation du pdle dévaluation domaniale serait ¢galement nécessaire si les régles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a changer au cours de la période
de validité du présent avis,

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &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 communigués par le consultant et en possession du service a la
date du présent avis,

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

Il n’est pas tenu compte des surcots éventuels liés a |a racherche d’archéclogie 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 L

Les avis du Domaine sont commUnicables aux tiers dans le respect des régles relatives & I'accés aux documents
administratifs (foi 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 |a présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel,
Ainsi, en cas de 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, il vous appartient d‘occulter préalablement les données
concernées,

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
‘ de Mayotte,

Le Directeur Adjoint

L‘enregistrement de votre demande 2 fait l'objet d'un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n®78-17 modifige relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libert€s, s'exerce auprés des d;rectrons territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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REPUBLIQUE
FRANGAISE
Liberté

Egalité

Fraternité

FINANCES PUBLIQUES

Direction Générale Des Finances Publiques Le 17/12/2025
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

Q-

mél. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE Monsieur le
Affaire suivie par : Hervé SIDIBE

Réf DS : 26979047 Président du Conseil Départemental de Mayotte
R&f OSE : 2025-97602-72930

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

DGHF Meyotie | DGFiP MO¥ COMPTE

eofoncier

B> Mes Propriéiés © Services ~ E e

Recharcher une-adresse ¥

Nature du bien : Diverses parcelles en zone A, N et U
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : Se reférer au tableau des valeurs P. 7



1- CONSULTANT

Consultant : DEPARTEMENT DE MAYOTTE
Affaire suivie par : Zaina DJADJOU, Evaluateur d'avis de valeur vénale
Téléphone : 06 39 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

2 - DATES
de consultation : 07/10/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis: 01/12/2025

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

du dossier complet : 07/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption []

par voie d‘expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Delai demandé raisons de service.

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de 15 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la
liquidation judiciaire de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis
rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit
sans les conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.




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

Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

Nature indicative
du propriétaire
Section Numéro de T Emprise a acquérir (_personne NOM Zonage
cadastrale parcelle (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU
e privée/fonds de
commerce)
AX 103 BANDRABOUA 7748 morale SMIAM et CDM A
AX 104 BANDRABOUA 4181 morale SMIAM et CDM A
AX 105 BANDRABOUA 5063 morale SMIAM et CDM u
AX 106 BANDRABOUA 1378 morale SMIAM et CDM A
AX 107 BANDRABOUA 1388 morale SMIAM et CDM U
AX 113 BANDRABOUA 6771 morale SMIAM et CDM A
AX 114 BANDRABOUA 5977 morale SMIAM et CDM U
AX 165 BANDRABOUA 19 morale SMIAM et CDM A
AX 170 BANDRABOUA 807 morale SMIAM et CDM A
AX 174 BANDRABOUA 2747 morale SMIAM et CDM A
AX 175 BANDRABOUA 2 755 morale SMIAM et CDM A
AX 176 BANDRABOUA 2750 morale SMIAM et CDM N
AX 177 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N
AX 178 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N
AX 179 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N
TOTAL : | 49 840,00




Veulllez sélectionner une ou plusieurs parcelles en
cliguant dessus.

Q

Informations littérales relatives aux parcelles
Référence : 602 000 AX 0114

Contenance : 5977 m*

Contenance PC| 5966 m?

Nom du DEPARTEMENT DE MAYOTTE
propriétaire
Prénom du -
propriétaire :
Date de
naissance :
Nom du SYNDICAT MIXTE D
propriétaire : INVESTISSEMENT POUR 1
AMENAGEMENT DE MAYOT
- " y =
geoportail-ur!

Cartographie  Recherche avancée  Services  Aide - Statistiques

o .
- = 1
BANDRABOUA (37602) ° +

Parcelle AX 0103

DOCUMENTS DURTANISHE @ .

puverte par le Plan Loca
) de la commaune de
BANDRABOUA, dont fa derniére procédure 3
dré approuvée [e 03f04/2015
Bzar sée A, A Zones équipdes ou |

non & protéger en raison du potentiel f
| agronomique .';

@ Ensemble des pigces éerites

I Téléchargez Parchive compléte

4.4. Descriptif des biens

Les parcelles sont de grande contenance pour la plupart et totalisent une contenance de 49 840 M?,
en état de végétation. Elles paraissent contigues.

Elles sont situées en zone A, N et U en dehors de I'agglomération de BANDRABOUA et proche de la
dechetterie.

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble

Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article Al - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce,
d'artisanat, de bureau, de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.
- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Elles correspondent aux villages de Bandraboua, Bouyouni, Dzoumogné, Handréma et
Mtsangamboua.

Il 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 immeédiates. Ce sont des
zones résidentielles caractérisées par de I'habitat individuel. Elles comportent également des
constructions a 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.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES

NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des
sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére
d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du
littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la
Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection
stricte.

( 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 I'’étude 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 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.



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

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
an Zonage au Superficie | La parcelle : o . :
N° R(g::?: * Date Vente/ Commune | Vendeur |Acquéreur Cadastrel{Cadastre Gy Adresse (S)[dulterrainiisupportect; Terrain ve:rtI: (dPeV) glrll:\tfereV?g oil:‘::zrsvatz'l‘(l;dwge\stesl} 1?9?19
. mutation q section | Numéro |simplifié (U, de la parcelle, elle une (S| [ » parking, !
l'acte AU, A, N) s o en€ | ousibati etc.)
v PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
220P zgzc[;eogls vente/ Bandraboua| CDM | Particulier | AW AX /:\V)g gfz?g // A Dzoumogné| 15970 Non Terain 14373000 9,00 € dr:f?;gcgliszzgf':E?;?S{é?gfe
1543 du mutation AX 0143 Y € ! cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen & fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'102022
2021 P Vente/ \ - ] ) Vente de terrain nu vérif rsh 14-10-
2020 15/09/2021 mutation M'tsamboro| CDM | Particulier AS 42 A Bandrani 3230 Non Terrain  {29070,00€| 9,00€ 2022
223p 30/07/2021 Vente/ Bandrahoua| Particulier | Particuli AH 37 A AQSYSGQQ l 911 N Terrain {10 000,00€| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation | Bandraboua Particulier | Particulier o on errain I ) errain nu Véri

L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se
situe 4 9,66 €/M2

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone U, entre 2021 et 2025

Zonage au DUPETTICIE (9)) La parcele . FIX UNIAITE | ) servations diverses (nb de|
. | Référence Vente/ Cadastre | Cadastre i du terrain de| supporte-t- n Prix de ventelen €/m? (PVIS| ~. 8 .
N CPI de l'acte Date mutation Commune | Vendeur |Acquéreur section Numéro PLU simplifié| Adresse la parcelle en| _elle une Terrain (PV)en€ ou si bati piéces, parking, état du bien,
(U,AU, A N) =) A ouiern etc.)
Vente d'un terrain a batir avec
Vente/ 243 av constitution de servitude de
1 |2021 P 1154|28/04/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AW 489 V) francois 357 Non Terrain 50000,00€ | 140,06 € | passage fds dominant AW 489
Mitterand fds servant AW 488 vérif rsh
11-10-2022
9760020200079 en date du 12
juin 2002
Vente/ - - Manga . . Vu sur Majic, changement au
2 |2021 P 1778|30/03/2019 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AL 59 U Mkakassi 347 Oui Terrain 35000,00 € 100,86 € 16/08/2022, bati devenu local
commercial (boutique et
maanasin sur re) d'une surface
Vente/ I'Etat _— - RUE DU . . Vente d'une parcelle de terrain ;
2 | 2022 P 0460 | 02/03/2022 mutation Bandraboua Frangais Particulier AN 194/332 V) SOUVENIR 215 Oui Terrain 13244,00€ 61,60 € NP le 06/10/2025
) Une parcelle qe tgrrain,
s |2022P 1376| 2271202001 | Ve Iypsamporo| _F@ | particuier | AL 806 u MTZAMBORO| 465 Non Terrain | 9821,00€ | 21,12€ | resence dunbatimais celana
mutation Francais pas été précisé par l'acte. Vérif.
AAL, le 01/02/2023
o |2023P 1050 |20106/2023| Y& lpancrabous| 'E@ | paricuier | AN 623 u BACARI 307 Oui Terrain | 2127500€| 69,30€ |Vene dune parcelle de terrain;
mutation Frangais DIOUMOI ! ! NP le 21/08/2025
B VETIE U UIe" parcene ue terrant
Vente/ I'Etat _— Rue Bakari . par I'état, de 307 m? en zone U
5 | 2023 P 1276 22/08/2023 mutation Bandraboua| Francais Particulier AN 623 V] Dioumoi 307 NON Terrain 5319,00 € 17,33€ pour une valeur de 5319 euros.
DA 12/00190¢
Vente d'un terrain nu pas de
6 | 2023 P 1658|06/11/2023 mVLigiieo/n Bandraboua| EPFAM Société AX 224 u DZOUQAOGN 1172 Non Terrain 18 295,00 € 15,61€ |zonage
Vérif. OM 06/12/2023
Vente/ I'Etat 182 RUE Vente d'une parcelle de terrain ;
7 | 2024 P 1645 | 25/09/2024 N Bandraboua| . Particulier Al 521 U MAHAFIDHO 241 Non Terrain 12.890,00 € 53,49 € '
mutation Francais U NP le 22/09/2025
Vente/ " I'Etat _— . . Vente d'une parcelle de terrain ;
8 | 2025 P 0646 | 03/03/2025 mutation M'tsamboro Francais Particulier AN 65 U 120 RTE JIVA| 500 Oui Terrain 13200,00 € 26,40 € NP le 01/10/2025

Le terme N° 2 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d'un bati.
L'étude conserve 8 termes de comparaisons.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 15,61 €/M? 4 140,06 €/ M% La moyenne se
situe 4 50,61 €/M%



*Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOQUA en

zone N, entre 2020 et 2025

Référence Zonage au Superficie (S) Prix de Prix unitaire|
o Vente/ A Cadastre | Cadastre PLU du terrain de . en €/lm? | Observations diverses (nb de piéces,
N (f: Icf: Rate mutation Communel/endeuny [Acquerety section Numéro |simplifié (U, Adiesse la parcelle en enaic Ven;ﬁ gp\n (PVIS ou si parking, état du bien, etc.)
AU, A, N) m? bati PVISU)
2021 P Vente/ - - M'dallah . Vente d'un terrain non constructible vérif
1 0653 26/02/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 45 N assani 911 Terrain  |10000,00 €| 10,98 € rsh 11-10-2022
2021 P Vente/ - - Mdallah . Vente d’un terrain non constructible vérif
2 0852 30/03/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 41 N assani 911 Terrain |10000,00€| 1098€ rsh 11-10-2022
2021 P Vente/ - - Mdallah . Vente d'un terrain non constructible vérif
3 0853 30/03/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 44 N assani 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de terre non
, constructible avec constituion de servitude
4 ZgéélP 30/06/2021 n:ﬁg:%n Bandraboua| Particulier | Particulier AH 38 N ’\gg:gsp 303 Terrain 1000,00 € 3,30€ de passage fds dominant AH 38 fds
servant AH 47 vérif rsh 11-10-2022. Vérif
SH 06/09/2024
Vente d'une parcelle de terrain non
2021 P Vente/ - - Mdallah . constructible avec constitution de
5 2948 30/09/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 36 N assani 911 Terrain | 10000,00€| 10,98 € servitude fds servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de terrain non
2021 P Vente/ - - Mdallah . constructible avec constitution de
6 2957 30/09/2021 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 46 N assani 911 Terrain | 10000,00€| 10,98 € servitude fds servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023 P Vente/ o -~ - - MDALLAH . Vente d'une parcelle de terrain NP le
7 0413 16/01/2023 mutation Bandraboua| Particulier | Particulier AH 42 N ASSANI 911 Terrain | 10000,00 €| 10,98 € 15/04/2025
s | 298P log0a0003| Ve Ipandraboua| Particulier | Particulier | Al 460 N |MTSANGAM) 747 Terain |1200000€| 156€ | Venteduntemai nu.Vérf SH0S-10-
0611 mutation BOUA
figure les ruines d'une maison a usage
o | 2023P | 20612023 | Ve |pandraboua| Société | Particuiier | AW 170 N | R e Terrain |21088,66€| 9855€ dhabitation de type 2 démoli par
l'accédant sans autorisation d'urbanisme.

Le terme N° sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d’un bati. De surcroit, la valeur
au M? parait disproportionnée par rapport a la tendance observée sur ce marché.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 1,56 €/M? 2 10,98 €/ M% La moyenne se
situe 3 8,84 €/M%

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M?
La valeur moyenne de la zone U: 50,61 €/M?
La valeur moyenne de la zone N: 8,84 €/M?

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.




Nature indicative
Section Numéro de o Emprise a acquérir du(:re?'g;inér::ire NOM Zonage | Valeur unitaire Valeur vénale par
cadastrale parcelle DIUns (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M2 parce"e en€
e privée/fonds de
commerce)
AX 103 BANDRABOUA 7748 morale SMIAM et CDM A 9,66 74 845,68
AX 104 BANDRABOUA 4181 morale SMIAM et CDM A 9,66 40 388,46
AX 105 BANDRABOUA 5063 morale SMIAM et CDM u 50,61 256 238,43
AX 106 BANDRABOUA 1378 morale SMIAM et CDM A 9,66 13 311,48
AX 107 BANDRABOUA 1388 morale SMIAM et CDM u 50,61 70 246,68
AX 113 BANDRABOUA 6771 morale SMIAM et CDM A 9,66 65 407,86
AX 114 BANDRABOUA 5977 morale SMIAM et CDM U 50,61 302 495,97
AX 165 BANDRABOUA 19 morale SMIAM et CDM A 9,66 183,54
AX 170 BANDRABOUA 807 morale SMIAM et CDM A 9,66 7 795,62
AX 174 BANDRABOUA 2747 morale SMIAM et CDM A 9,66 26 536,02
AX 175 BANDRABOUA 2755 morale SMIAM et CDM A 9,66 26 613,30
AX 176 BANDRABOUA 2750 morale SMIAM et CDM N 8,84 24 310,00
AX 177 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N 8,84 24 327,68
AX 178 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N 8,84 24 327,68
AX 179 BANDRABOUA 2752 morale SMIAM et CDM N 8,84 24 327,68
TOTAL : | 49 840,00 TOTAL : 932 700,72

Le service retiendra, pour valeur vénale, I'odre de grandeur suivant: 933 000 €.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 l'accord* des
parties sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si l'opération
n‘était pas réalisée dans ce délai.



*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de
signature de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une
prorogation du présent avis.

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour PRENDRE EN
COMPTE UNE modification de ces derniéres.

13 - OBSERVATIONS

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

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au péle d'évaluation
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.

Il n'est pas tenu compte des surco0ts éventuels liés 3 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 regles relatives a I'acces
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Directeur Adjoint

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 & I'informatique, aux fichiers et aux 9
libertés, s‘exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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Direction Générale Des Finances Publiques Le 08/12/2025
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

Monsieur
mel. : drfip976.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr urie

PR NOIB IOINRRE Président du Conseil Départemental de Mayotte

Affaire suivie par : Hervé SIDIBE
Réf DS : 27214263
Réf OSE : 2025-97602-76138

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : P76138arcelles en zone A et N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (BK 3 et BK 5)
Valeur: 1550 000 € assortie d’une marge d'appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

| . - SN S i |
e consultation : | 17/10/2025 !

Ile cas échéant, du del'fl_ﬁegoaf avec le consultant pour enjettfe_l’i\is__ | ! -

! le cas échéant, de visite de I'immeuble : | <

:L.; dossier complet : _ | 17/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de opération

Cession : O

Acqunsrtlon amiable
| par voie de préemption []

' par voie d’ exproprlatlon ]

| — i g
| Prise 2 bail : O]

S = = e

| Autre opération : | Biens saisis ou confisqués

O I S s S—

3.2. Nature de la saisine

|
Réglementaire : B

Facultative mais répondant aux condltlons dérogatoires prévues en annexe 3 de Finstruction | im|
du 13 décembre 2016 :

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

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit de 19 parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025). Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le
SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans respect des conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés,

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale
Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

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

Aucune information fournie par le consultant.

1



4.3, Références cadastrales

Section | Numérode | cormqe | Empris o wom | zonage
DEPARTEMENT DE
BK 3 BANDRABOUA [ 290500 morale sy{heniied N 139440 Non
DEPARTEMENT DE
BK 3 BANDRABOUA | 290500 morale MAYOTTE A 151060 Non
DEPARTEMENT DE
BK 5 CHIRONGUI | 42772 morale CARVEHTE A 42772 Non

4.4, Descriptif des biens

Les parcelles sont des grandes contenances et demeurent en état de végétation.
Elles ne sont pas contigues et son situées en dehors de I'agglomération.
Elles sont situées en zone N et U dans |'agglomération de BANDRABOUA, le long de la Route Nationale 1.

eofoncier

#er iag e FAgEs e tares T

* msemiee des paers.

B Y pep—

Y S PR ——— ——

G600 BN 5 - Lntasesste




5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE

5.2. Conditions d’occupation
Aucune informations transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de l'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usage d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et |'exploitation de carriéres.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES

NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

( Pour le surplus, se reférer au PLU).

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 2 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 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 CPl connue & ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone A, entre 2020 et 2025

[ ; Prix
| |Référence Vel Cotete | s IO?EI: u {s]&'&uﬂ“i :Pm: | Prixde |unitaire en| Observations diverses (nb de
N Cr:‘s:l: Date Atz Commune | Vendeur |Acquéreur section | Numéro |simplifié (U, Adresse e la parcelle _elle une Terrain vene: E:P\n f:run;(l‘-l"\l:: piéces, parh:t?:.-]em du bien,
AU, A, N) enm' |construction pVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° A 048 1 reconniaissance de propriété
020P |20200015| Vente/ : | 143730,00 définitive ~ Aucun local visible
L v &l mutation |Badraboual  COM | Particulier | AW AX ﬁrx Uéatfz 1 A Dzoumogné| 15970 Nan Temain ¢ S00€ 1o, 1 MAJIC, - 1
0111072020 moyen & fort, faible déchvité, Vérf.
CJ 06102022
i Vente! |, " , . Vente de terrain nu vénf rsh 14-10
2020 150972021 ion Misamboro| COM | Particulier | AS 42 A Bandrani iz Mo Temain (20070.00€ 900€ 2022
03P Vente/ i ASSAN |
W Cpag VOO o (B draboua| Particulier | Particulier | AH k1 A 97650 911 Non Temain (1000000 €| 1098 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
| BANDRAB |

4



L'étude récense 3 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 210,98 €/ M2 La moyenne se
situe 2 9,66 €/M2

*Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

Référence Zonage au Superficie (S Prixde [PTX unitaire
4 Ventel ™ Cadastre | Cadastre PLU du terrain de en €lm* | Observations diverses (nb de piéces,
cride | e e Vendedt | Acq section | Numéro [simplifié(u, 9% ia parcelleen| TR | VeNtE (V) fpyis'oy 5i| T parking, état du bien, etc.)
AU, A, N) m* bt PVISU)
2021P Vente/ 3 i Wdaliah ‘ente d'un terrain non constructible véril
0653 26/02/2021 it Bandraboua| Particulier | Particulier AH 45 N e 911 Temran |1000000€) 1098 € rsh 11-10
2001 P Vente/ - Mdaflah Wente d'un terrain non constructitle wérif
gesp | 30032021 : Particulier | Particuier AH 41 N ikt 211 Terain |10000,00€| 1098 € 1sh 11-10-2072
2e1P Vente/ 1 i M'daliah i Vente d'un terrain non constructible vénl
0853 30/03/2021 itationi Bandraboua| Particuller | Particuber t AH a4 N ssgan a1l Terrain |10000,00€| 1098 € 1sh 11-10-2022
I Vente dune parcelie de terre nen
" constructible avec constituion de senvitude!
zi’gélp 300062021 "'L‘:“:f" Particulier | Particuber | AH B N ";::;ih 303 Tersin | 1000,00€ | 330€ e passage 1ds dominant AH 38 fds
MR servant AH 47 vénf rsh 11-10-2022. Viérif
SH D&/09/2024
: Wente d'une parcelle de terrain non
2021 P Vente! | B ; Mdallah : constructible avec constitution de
soag | SUOSI2021 | o oion |Bandraboua) Particlier | Particuber AH 3 N pliey a1l Temain |10000,00€| 1098 € to T Sroant AH. A7 fds dorrinant
£ AH 36 véril rsh 11-10-2022
I ente dune parcelle de terrain non
202P Vente/ | i H M'daliah i constructible avec consatution de
2957 30/o0w2021 mmssivg Bandrahma; Particulier | Particubier AH 46 N aseiri | 911 Temain |10000,00€| 109B€ senvikude His zanant AL 4T fos daminant
| AH 45 vérif rsh 11-10-2022
2023 P Vente/ T et 2 - - M'DALLAH ; Vente d'une parcelle de terrain NP le
a3 |le0veees| oo Particulier | Particulier AH 42 N | nssani 811 Teain [10000,00€| 1088€ 150412075
2023 P Ventel o o Loa = | MTSANGAM ; Vente dfun terrain nu. Vén! SH 09-10-
oell | UOAR023 | e Particulier tic Al 450 N BOUA 7697 Terain [1200000€| 156€
figure les ruines d'une maison & usage
2P | oy rapan | VeNes Socélé | Particulier AW 170 N |. 2380 RUE 214 Terrain  |210BBE6 €| 9855€ dhahitation de type 2 démos par
1041 | TCHATCHA Focodant sans Batcet durbani

Le terme N° 9 sera exclu de la sélection, car comportant I'indication d’un bati. De surcroit, la valeur
au M? parait disproportionnée par rapport 2 la tendance observée sur ce marché.

L'étude conserve 8 termes de comparaisons.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 1,56 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se
situe & 8,84 €/M%

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M2
La valeur moyenne de la zone N: 8,84 €/M?

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.

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins values (par
exemple, les terrains difficiles d’acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des
biens présentant les mémes inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la
valeur des termes de comparaison sera nécessaire. Cet abattement peut aller jusqu'a 50 %. (Page 9
du guide de I’évaluateur DNID — Mise a jour Octobre 2021).




Dans le cas d'espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles
individuelles avec des caractéristiques qui les distinguent de certains biens a I'étude: des emprises
de prés de 1 hectare en zonage A. La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la
vente de 'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie
I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 7 000 M? et plus.

Pour rappel, la valeur retenue pour le zonage A est la suivante:

La valeur moyenne de la zone A: 9,66 €/M2.

Ndature indicative
u propriétaire Surface impactée Valeur vénale par
Section Numéro de (personne NOM Ly »
Commune | Emprise TOTALE Zonage PLU | par le zonage PLU | Valeur unitaire en €/ M* parcelle (avec
cadastrale parcelle 2upl:llquefp:?::: DU PROPRIETAIRE %) abattement de 50%)
commerce)
BK 3 BANDRABOUA| 290500 morale iz bt IR 139440 8.84 616 324,80
BK 3 BANDRABOUA | 290500 morale it A 151060 9,66 729 619,80
BK 5 NGUI 42772 morale Gttt PR | 42772 9,66 206 588,76
B ondiab pw .
TOTAL:| 333 272,00 TOTAL : 1552 533,36

Le service retiendra |'ordre de grandeur arrondi suivant comme étant la valeur vénale:

1550 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 n'a pas vocation a étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* 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 municipal ou
communautaire de permettre I'opération équivaut a 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 vltérieurement.



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

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, &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 a la date du présent avis.

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 étre reproché au service par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés 3 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 & I'accés
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou
bien de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d'occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

Le Directeur Régional Adjoint,

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 & 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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FINANCES PUBLIQUES

Le 20/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 128 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



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

de consultation : 23/10/2025

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

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

du dossier complet : 23/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de deux parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Situation générale

Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.




4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

s (]
Commune Section Ne° de Surfacze en| 4 o ePLU
plan Parcelle m
BANDRABOUA BM 39 6875 Net A
BANDRABOUA BM 70 5933 Net A

4.4.3.Descriptif des biens

Il s'agit de plusieurs parcelles de terrain avec plusieurs batis apparents sur la parcelle BM 70. Aucune mention de bati
n’étant faite par le consultant, seul le terrain nu sera valorisé.

Elles sont situées en zone naturelle.

- 97602 BN 70 - Urbanisme %

Aucane infarmation
Servitudes d'ulilité publique
Enveloppe des zonages réglamentaires (BM1)

¥ nsemble des piéces

B Télackarger Tensemble des pidces

D) Consules Iz géopostail de Twhasisme

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

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

Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N
DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractere naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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 a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025




vpJet PTIX
Z:;zg Superficie della uniaiy
RéfcrencelChRl Date Ventel Commune | Vendeur |Acquéreur cafeaSt Cafeas‘ siF:1_;:leIif Adresse terr(asi)nddue la| (‘glnzes Brixdejventd zlf"nz f.l): :?gzztsio;:rgiixsrséﬁ:t(gg
de l'acte mutation sectio [Numér ié (U, parcelle en t-_ce (PV)en € (PVI$ bien, etc.)
n ° AU A mz qui est ou si
N’ ! vendu bati
) 2\ DVISI N
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N " 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ M'dallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N assani 303 Terrain| 1000,00 € | 3,30 €| passage fds dominant AH 38
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | VeM® | andraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10000,00 € [10,08 ¢ Ventedunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Vo€ | Bangranoua| Particulier | Particulier | Al | 460 | N |[MTSANGA| 455 |Terrain| 12 000,00 € (30,00 € constitution de servitude. Vérif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une|
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 €| de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d’urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.*

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.



*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre Zor::\Lgl(Je a (Ss)l:i%e:sr(:':n :: pa(:;(ili Prixde |unitaire en| Observations diverses (nb de
N°| CPlde Date | Commune | Vendeur |Acquéreur ; ; o Adresse bp Terrain | vente (PV) [€/m? (PVIS | piéces, parking, état du bien,
) mutation section | Numéro |simplifié (U, de la parcelle| elle une Foa
l'acte AU, A, N) e e en€ | ousibati etc.)
v PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
2020 P 20200015| Vente/ _— . . 143 730,00 définitive — Aucun local visible
ey du mutation Bandraboua| CDM | Particulier | AW AX %( 00114423/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain € 9,00€ cadastre, i MAJIC. - isque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 2P ligiogioo| Ve | ypsamboro| COM | Particulier | AS ) A Bandrani | 3230 Non Terrain |2907000€| 900¢ |/ee de tera nu veiifrsh 14-10-
2020 mutation 2022
2003P Vente/ ASSANI
3 30/07/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M’tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2. La moyenne se situe 3 9,66 €/M?3.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour octobre 2021).

Un abattement de 50 % peut étre appliqué pour les parcelles de 10 000 M? et plus s'il y a.

La valeur moyenne de la zone :

- N: 9,88 £/m?
-A:9,66 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.



Nature indicative
Section Numéro de Emprise a acquérir du(:n;?g;i:::ire NOM Zonage | Valeur unitaire Valeur vénale par
cadastrale parcelle Commie (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? parce"e en€
e privée/fonds de
commerce)
4 606 Ne 10,00 € 46 060,00 €
BM 39 BANDRABOUA morale SMIAM et CDM
2 269 A 10,00 € 22 690,00 €
4 509 morale Ne 10,00 € 45 090,00 €
BM 70 BANDRABOUA SMIAM et CDM
1424 morale A 10,00 € 14 240,00 €
TOTAL : 12808 TOTAL : 128 080,00 €

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 I'accord* 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 municipal ou communautaire de
permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.



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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la

protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice
Hooriyyah MOHAMED

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

Finances Publiques.



EX
REPUBLIQUE
FRANGAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS : 27321367
Réf OSE : 2025-97602-77931

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 02/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 1920 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



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

de consultation : 23/10/2025

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

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

du dossier complet : 23/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit d’une parcelle entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.




4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

: o
Commune Section Ne° de Surfacze en Zone PLU
plan Parcelle m
BANDRABOUA BM 43 393 305 N

4.4.3.Descriptif des biens
Il s’agit d'une parcelle de terrain sans bati apparent sur la parcelle.

Elle est située en zone naturelle.

€ 97602 BM 43 - Urbznisme !
Fonages
Ceite zone est couverle par un PLU.
Ne: Gecte gnes oy |ITtoral [47%)
Zone Ne

A2 Zones équipses o non & protéger en raison du potentiel agronomigue (53%)
Zone A B

Sorvitudes dulilité publique

Envelappe des zonages reglameniaires (PMT)

A b Ensemble des pitces
. B Téléchanger l'ensemble des piaces

) Cconsutter e géeportall de Turhanisme

5 - SITUATION JURIDIQUE

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

Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractere d'espace naturel.



Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.
- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025
Zonag VoJEt [ FTIX
Cadast|Cadast| & 2Y SUBSHICIS \7:.1'; u: ';ﬁ"
RéfcrencelChRl Date Ventel Commune | Vendeur |Acquéreur re re siF:1_;:leIif Adresse terr(asi)nddue la| (Quies Brixidejvente/f€/my f.l): :?gzztsio;:rgiixsrséﬁ:t(gg
de l'acte mutation sectio INumér ié (U, parcelle en t-_ce (PV)en € (PVI$ bien, etc.)
n ° AU A mz qui est ou si
N’) ! vendu béti
2\ DVISI N
Vente/ - _— M'dallah ; Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N ’ 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ — - M'dallah . Vente_d’un @rrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ — - M'dallah . Vente_d’un @rrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ o o Mdallah ) constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N assani 303 Terrain| 1000,00 € |3,30 €| passage fds dominant AH 38
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ o o Mdallah ) terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ o o Mdallah ) terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | VoM | pandraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10000,00 € [10,08 ¢ Ventedunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
. Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | VeM® | Bangranoua| Particulier | Particulier | Al | 460 | N |MTSANGA| 450 |Terrain| 12 000,00 € (30,00 € constitution de servitude. Verif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une|
Vente/ ) o 160 RUE ) maison a usage d’h:_:lbitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 €| de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d’urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 4 10,97 €/m?. La moyenne se situe 4 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.



*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre Zor::\Lgl(Je a (Ss)l:i%e:srﬁ':n :: pa(:;(ili Prixde |unitaire en| Observations diverses (nb de
N°| CPlde Date .| Commune | Vendeur |Acquéreur A , T Adresse pp Terrain | vente (PV) [€lm? (PVIS| piéces, parking, état du bien,
I mutation section | Numéro |simplifié (U, de la parcelle| elle une YA
acte AU, A N) enm? |construction QiR CToT G
v PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
1| 2020P 120200015 Ventg/ Bandraboua| CDM | Particulier | AW AX | AX 0142/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain 143730,00 9,00€ défintive ~ Aucun local y|5|b|e
1543 du mutation AX 0143 € cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'102022
2| 202LP isiogmoo| Ve ysamboro| COM | Particulier | AS 2 A Bandrani | 3230 Non Temain [2007000€| 9,00¢ |ente de terrai nu véri sh 14-10-
2020 mutation 2022
2023 P Vente/ ASSANI
3 30/07/2021 - |Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M'tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se situe 3 9,66 €/M?3.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera

nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles individuelles avec des
caractéristiques qui les distinguent du bien a I'étude : une emprise de plus de 1 hectare en zonage N. La trés grande
surface constitue un facteur limitant fort dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des acquéreurs potentiels de
ce type de biens, ce qui justifie I'application d'un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 10 000 m? et plus.

La valeur moyenne de la zone :

-N: 9,88 €/m?
-A:9,66 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.



10 - DUREE DE VALIDITE

Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 éri du(pmplriétaire NOM Z Valeur unitaire CELdiE 5 s
on umero de mprise a acquerir personne onage Y
cadastrale parcelle S (m?) publique/personn| DU PROPRIETARE | PLU €/M2 Valeur aprés Abattement parcelle en €
e privée/fonds de
commerce)
184 853 Ne 9,88 ¢€ 4,94 € 913173,82 €
BM 43 BANDRABOUA morale SMIAM et CDM
208 452 A 9,66 € 4,83¢€ 1006 823,16 €
TOTAL : 393305 TOTAL : 1919 996,98 €

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* 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 municipal ou communautaire de
permettre I'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.



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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la

protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice
MOHAMED Hooriyyah

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

Finances Publiques.



Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS : 27324438
Réf OSE : 2025-97602-77954

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 02/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 254 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



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

de consultation : 23/10/2025

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

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

du dossier complet : 23/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit d’une parcelle entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

3 o
Commune Section N° de Surfage en Zone PLU
plan Parcelle m
BANDRABOUA BM 44 51476 N

4.4.3.Descriptif des biens
Il s’agit d'une parcelle de terrain avec un bati apparent sur la parcelle.

Elle est située en zone naturelle.

97602 BM 44 - Urbanisme

Servitudes Futing publique

Enveloppe des zonages réglementaires (FM1)

¥ Ensemble des piéces
B Téécharger Fensemble des piéces

() Consulter |= géoportail de Furhanisme

5 - SITUATION JURIDIQUE

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

Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles
Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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 & I'aide des bordereaux analytiques de la CPI connus & ce jour

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025




Zonag vpJet PTIX

eau Superficie della uniaiy
RéfcrencelChRl Date Ventel Commune | Vendeur |Acquéreur cafeaSt Cafeas‘ siF:1_;:leIif Adresse terr(asi)nddue la| (‘glnzes Brixdejventd zlf"nz f.l): :?gzztsio;:rgiixsrséﬁ:t(gg
de l'acte mutation sectio [Numér ié (U, parcelle en t-_ce (PV)en € (PVI$ bien, etc.)
n ° AU A mz qui est ou si
N’ ! vendu bati
) 2\ DVISI N
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N " 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d’'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N N 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ M'dallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N assani 303 Terrain| 1000,00 € | 3,30 €| passage fds dominant AH 38
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | VeM® | andraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10000,00 € [10,08 ¢ Ventedunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Vo€ | Bangranoua| Particulier | Particulier | Al | 460 | N |[MTSANGA| 455 |Terrain| 12 000,00 € (30,00 € constitution de servitude. Vérif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une|
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 €| de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d’urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’'un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 4 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles individuelles avec des
caractéristiques qui les distinguent du bien a I'étude : une emprise de plus de 1 hectare en zonage N.



La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des
acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles dont la superficie est supérieure a 10 000 m?2,
La valeur moyenne de la zone :
- N: 9,88 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 acquéri du(proprietaire NOM z Valeur unitaire el el g
ection umero de mprise a acquerir personne onage b
cadastrale parcelle Commune (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU £/M? Valeur aprés Abattement parcelleen €
e privée/fonds de
commerce)
BM 44 BANDRABOUA 51 476 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 4,94¢€ 254 291,44 €
TOTAL : 51476 TOTAL : 254 291,44 €

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 I'accord* 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 municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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



13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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 regles relatives a I'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.
Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice
Hooriyyah MOHAMED

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

7
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Ex -
REPUBLIQUE -
FRANCAISE A\

Liberté FINANCES PUBLIQUES
Esalité

Fraternité

Direction Générale Des Finances Publiques Le 09/01/2025

Direction Régionale des Finances Publiques De Mayotte

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture . , . . .
BP 501 Le Directeur régional des Finances publiques

97600 MAMOUDZOU
mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED Monsieur le Président du Conseil Départemental
REfDS: 27343166

Réf OSE : 2025-97602-78264

AVIS DE VALEUR VENALE

Objet : Demande d'évaluation dans le cadre d’une opération de régularisation rentrant dans le
cadre de la convention signée entre le Département et le Service Local du Domaine en octobre
2020

Affaire suivie par : DJADJOU Zaina,Evaluateur d'avis de Valeurs Vénales
Téléphone : 0639 21 29 42, E-mail : zaina.djadjou@cg976.fr

Référence interne : Dossier : 2024-0269

Régularisation au profit de la société MADI Transit Transport représenté par MADI Mahamoudou et
HALIDI Mazena de la parcelle BO 43 A, d'une superficie de 4000 m? sise a Mitséni, commune de
BANDRABOUA dans le cadre de la procédure de régularisation fonciere du Département passé
avec avis favorable en Commission Patrimoine et Foncier du 31/07/2025.

Par saisine du 24 octobre 2025 effectuée via la plateforme « demarches-simplifiees.fr », vous
demandez |'avis du domaine pour les immeubles suivants :

3 (o]
Commune Section N° de Surface en Zone PLU
plan Parcelle m?
BANDRABOUA BO 43 4000 A

La valeur retenue par le service est de 32 400 €.

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.
Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %.
La durée de validité de la présente lettre-avis est de 12 mois.
Hooriyyah MOHAMED

Z\P de

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS : 27377792
Réf OSE : 2025-97602-78662

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 06/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques
a
Monsieur le
Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 146 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 27/10/2025
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: -
le cas échéant, de visite de I'immeuble : -
du dossier complet : 27/10/2025

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 : m

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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

Projet d’acquisition a titre gratuit de deux parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la liquidation
judiciaire de ce dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les

conditions suivantes:
-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante
-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

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

Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

3 (]
Commune Section Ne° de Surfacze en Zone PLU
plan Parcelle m
BANDRABOUA BM 59 20382 AUETN
BANDRABOUA BM 60 1055 AUETN

4.4.3.Descriptif des biens
Il s’agit de deux parcelles de terrains avec un bati apparent sur la parcelle BM 59.

Elles sont situées en zone naturelle et a urbanisée.

97602 BM &0 - Urbanisme

MNe : Sectewr comespond & des espaces naiwels Sloignés du Rioral (14%)
Zone Ne

& de futures &long

2ALR:
terme affertéss & e [habitat (35%)
Zane 2AUR

des zonages regl {FM1)

5 - SITUATION JURIDIQUE

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

Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractere naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

Zone 2Au :

| s'agit de secteurs a caractére naturel destinés a étre ouverts a I'urbanisation.

Essentiellement dédiées a recevoir de I'habitat, des commerces et des équipements publics de proximité, ces zones
constitueront également des secteurs pour des activités économiques et des secteurs pour des équipements publics
d'échelle communale et intercommunale.

Elles comprennent deux types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres 1AU qui correspondent a des zones d'extensions urbaines pouvant étre
immédiatement ouvertes a l'urbanisation en raison : de I'existence, dans leur périphérie immédiate, de voies
publiques et de réseaux d'eau potable et d'électricité d'une capacité suffisante pour desservir les constructions a
implanter dans I'ensemble de cette zone ; de |'absence d'un quelconque aléa naturel fort.

Les constructions y sont autorisées soit lors d'une opération d'aménagement d'ensembile, soit au fur et a mesure de
la réalisation d'équipements internes a la zone.

- Les secteurs repérés par les lettres 2AU qui correspondent a de futures zones d'extensions urbaines
inconstructibles en I'état du fait de I'éloignement des voies publiques et des réseaux d'eau potable et d'électricité
ainsi qu'en raison de |'existence d'un ou plusieurs aléas naturels internes a la zone

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour



* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

Zonag uUnJet PTIX
. .| dela unitair
eau Superficie
Cadast|Cadast vente een . n
A3 PLU (S) du A q . | Observations diverses (nb
Refereil'lce Ch Date Vent_el Commune | Vendeur |Acquéreur S [ simplif| Adresse (terrain de la| (Qujes Rrx(celvente B m de piéces, parking, état du
de I'acte mutation sectio |[Numér|~. . t-ce (PV)en € | (PVIS J
ié (U, parcelleen| . A bien, etc.)
n o a qui est ou si
AU, A, m 1S
vendu bati
N) 2\ pvicin
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ Midallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 - Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N . 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 €| passage fds dominant AH 38
mutation assani -
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N ] 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani :
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Mdallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N ] 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani :
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ve™® | Bandraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terain| 10000,00 € [10,08€ Vente dun terain NP le
mutation ASSANI 15/04/2025
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Ve™® | Bandraboua | Particulier | Particulier | Al | 460 | N |MTSANGAl 450 |Terain| 12 000,00 € 30,00 €]constitution de servitude. Verif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d’une
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N | TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € (98,55 €| de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.



* Termes de comparaison zone AU BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, en zone Au, en 2025

Zonageay Superficie (S) Objet de la vente Brixiunitaire Observations diverses (nb de
Référence CPI de Date c Cadastre Cadastre PLU fAdleeen du terrain de (Qul'est-ce ol e Prix de vente |en €/m? (PVIS isces, parking, état du bien
I'acte section Numéro simplifié (U, la parcelle en Vendu‘j) (PV)en € ousibati |P s P et%) s
AU, A, N) m? ) PVISU) -
. - - LOTISSEMENT . Vente d'un terrain ; NP le
2025 P 0084 29/01/2025 Vente/mutation Koungou AR 202 2AU D'ACHERY 402 Terrain 15 000,00 € 37,31€ 25/09/2025
2025 P 0209 13/02/2025 Vente/mutation Koungou BC 102 2AU 25 RUE DJADJA - 427 Terrain 60 000,00 € 14052 € Vente gg‘gé?z’gg NP le
. AD 897 . Vente de parcelles de terrain ;
2025 P 0468 09/12/2024 Vente/mutation Koungou AL 350 2AU - - BANDRANI 641 Terrain 23 076,00 € 36,00 € NP le 30/09/2025
Jugement . . Expropriation d'un terrain ; NP le
2025 P 0528 21/03/2025 d'expropriation Koungou BO 545 2AU NAMOHAKOU 640 Terrain 34 485,00 € 53,88 € 05/06/2025
2025 P 0529 21/03/2025 Jugement Koungou BO 552 28U - - NAMOHAKOU 534 Terrain 998432 € 1870¢  [EXPropriation dun terrain ; NP le
d'expropriation 03/07/2025
Jugement - - VILLAGE DE . Expropriation d'un terrain ; NP le
2025 P 0531 21/03/2025 drexpropriation Koungou BN 57 2AU KOUNGOU 1095 Terrain 49 053,68 € 44,80 € 05/06/2025
Jugement . . Expropriation d'un terrain ; NP le
2025 P 0532 21/03/2025 d'expropriation Koungou BO 551 2AU NAMOHAKOU 500 Terrain 8196,50 € 16,39 € 05/06/2025
Jugement 546/547/548/549/ . Expropriation de parcelles de
2025 P 0533 21/03/2025 drexpropriation Koungou BO  |Zsomessssiens| 2AU - - NAMOHAKOU 43404 Terrain 1418180,10€ | 32,67€ terrain : NP le 05/06/2025

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain en zone Au, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M'tsamboro et Koungou, situées a
proximité de la commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 16,39 €/M? 3 53,88 €/ M2,

La moyenne se situe 3 47,53 €/M2.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera

nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles individuelles avec des
caractéristiques qui les distinguent de I'un des biens a I'étude : une emprise de plus de 1 hectare en zonage N.
La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des
acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 10 000 m? et plus.

La valeur moyenne de la zone :

-N:9,88 €/m?

-AU: 47,53 € / m? [ arrondie 3 47 €/m?

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.



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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature indicative
Section Numéro de Emprise a acquérir du(z:aorg;rr::ire NOM Zonage | Valeur unitaire Valeur vénale par
cadastrale parcelle Commune (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés Abattement parce"e en€
e privée/fonds de
commerce)
12 025 Ne 9,88 € 5,00 € 60 125,00 €
BM 59 BANDRABOUA morale SMIAM et CDM
8 357 Au 47,00 € 5,00 € 41 785,00 €
148 Ne 9,88 € 1462,24 €
BM 60 BANDRABOUA morale SMIAM et CDM
907 Au 47,00 € 42 629,00 €
TOTAL : 21437 TOTAL : 146 001,24 €

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si l'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a 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 ultérieurement.

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

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

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



13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliéere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

L'évaluatrice
Hooriyyah MOHAMED

p <\P r_J_g_: &L\_

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues.
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Ex
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS : 27378029
Réf OSE : 2025-97602-78668

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 02/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

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

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 191000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 27/10/2025

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

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

du dossier complet : 27/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de deux parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

Ne Section N° de Surface en
d'ordre (DI plan Parcelle m’ D
1 BANDRABOUA BM 68 37507 N
2 BANDRABOUA BM 69 620 N

4.4.3.Descriptif des biens

Il s’agit de deux parcelles de terrains avec des batis apparents. Seul le terrain sera valorisé.

Elles sont situées en zone naturelle et agricole.

+ 97602 BM 69 - Urhanisma

Servitudes dtilité publique
Enveloppe des zonages réglementaires (P}
* Ensemble des pidces

B Tibicharger lonsemble dos piices

(O Gonsalter I géoportail de Murbanisme

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM
5.2. Conditions d'occupation

Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article A.1- Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus & ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

. Prix
Référence HLIEREEL Superflcle_ La parcelle Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
o Vente/ < Cadastre | Cadastre PLU (S) du terrain| supporte-t- . N o S -
N°| CPlde Date . Commune | Vendeur |Acquéreur ) " A Adresse Terrain | vente (PV) [€lm? (PVIS| piéces, parking, état du bien,
" mutation section | Numéro [simplifié (U, de la parcelle| elle une e
l'acte AU, A, N) TR et en€ | ousibati etc.)
VA PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
1 2020P 2020 0015 Ventg/ Bandraboua| CDM Particulier | AW AX | AX 0142/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain 143 730,00 9,00€ definitive - Aucun local y|5|ble
1543 du mutation AX 0143 € cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 22LP ligiog0o| Ve | ypsamboro| COM | Particulier | AS 2 A | Bandrani | 3230 Non | Teman |2007000€| 900¢ |'ENedeterrain nu vérifish 14-10-
2020 mutation 2022
2023P Ventel ASSANI
3 30/07/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M’tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.




Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 510,98 €/ M2 La moyenne se situe a 9,66 €/M2.

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

Zonag uvpjet Frix
. .| dela unitair
eau Superficie
Cadast|Cadast vente een . n
A3 PLU (S) du A q , | Observations diverses (nb
Refereil'lce Ch Date Ventgl Commune | Vendeur |Acquéreur S [ simplif| Adresse (terrain de la| (Qujes Rrx(celvente B m de piéces, parking, état du
de I'acte mutation sectio |[Numér|~. . t-ce (PV)en € | (PVIS J
ié (U, parcelleen| . A bien, etc.)
n o a qui est ou si
AU, A, m 15
vendu bati
N) 2\ pvicin
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N ] 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ Midallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 - Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N . 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 €| passage fds dominant AH 38
mutation assani -
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N ] 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani :
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Mdallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N ] 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani :
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ve™® | Bandraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10000,00 € [10,08€ Vente dun termain NP le
mutation ASSANI 15/04/2025
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Ve™® | Bandranoua | Particulier | Particulier | Al | 460 | N |MTSANGAI 450 |Terain| 12 000,00 € 30,00 €]constitution de servitude. Veri
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N | TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € (98,55 €| de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera

nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).



Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles individuelles avec des
caractéristiques qui les distinguent de I'un des biens a I'étude : une emprise de plus de 1 hectare en zonage N.
La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des
acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie I'application d’'un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles de 10 000 m? et plus.
La valeur moyenne de la zone :

-N: 9,88 €/m?
-A:9,66 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 éri du(pmpriétaire NOM Z Valeur unitaire Valeur vénale par
ection umero de mprise a acquerir personne onage Y
cadastrale parcelle Gaae (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés Abattement parcelle en€
e privée/fonds de
commerce)
BM 68 BANDRABOUA 37 507 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 4,94 € 185 284,58 €
BM 69 BANDRABOUA 620 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 5 989,20 €
TOTAL : 37507 TOTAL : 191 273,78 €

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si I'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

*bour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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



13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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 regles relatives a I'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L’évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

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

Le 02/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 45 000 € assortie d’une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 31/10/2025

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

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

du dossier complet : 31/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit d’une parcelle entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

- (o]
Commune Section N° de Surface en Zone PLU
plan Parcelle m?
BANDRABOUA BO 15 4 644 A

4.4.3.Descriptif des biens
Il s'agit d'une parcelle de terrain sous forme de passage.

Elle est située en zone agricole.

BANDRABDUA (S7602) e o of i . )
/ Y \
; | \

Farcelle 70 0015 e, \ \

DOCUNENTS DURBANISHE @

Farcelle couverte par le Plan Local
dUrbanisme (PLU) de [a de
BANDRABOUA, dont la dernigre procédure a
£té approuvee [z 03042015

[MZone classée A, A : Zones Equipées ou
non a protéger en raison du potentiel

agronomicgue
[0 ensembie des pisces écrites >
[i 1éléchargez I'archive compléte M

{ Flus d'informations N

D Dociments antérieurs

B 1GN - 2019 - copie et re|

5 - SITUATION JURIDIQUE

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

Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles
Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1- Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus & ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre Zor::\Lgl(Je a (Ss)l:i%e:sr(;:n ::pppa(:;(ﬂlf Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
o A -t- . N - S .
N C'PI de Date ONE Commune | Vendeur |Acquéreur section | Numéro |simplifié (U, Adresse de la parcelle _elle une Terrain | vente (PV) [€/m (PVIS piéces, parking, état du bien,
l'acte : en€ ou si bati etc.)
AU, A/ N) enm? |construction
PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
2020 P 20200015| Vente/ _— . . 143 730,00 définitive — Aucun local visible
ey du mutation |Béndraboua)  CDM | Particulier | AW AX %( 00114423/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain € 9,00€ cadastre, i MAJIC. - isque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 22LP ligiog0o| Ve | ypsamboro| COM | Particulier | AS 2 A | Bandrani | 3230 Non | Teman [2007000€| 900¢ |'ENtedeterain nu vérifish 14-10-
2020 mutation 2022
2023P Ventel ASSANI
3 30/07/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M’tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 £/ M2 La moyenne se situe 3 9,66 €/M?




8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

La valeur moyenne de la zone :
-A:9,66 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature int_iica?ive
, ’ . .| dupropriétaire L Valeur vénale par
Section Numéro de OIETIIEE Emprise a acquérir (personne NOM Zonage Valeur unitaire arcelle en €
cadastrale parcelle (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? P
e privée/fonds de
commerce)
BO 15 BANDRABOUA 4644 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 44 861,04 €
TOTAL : 4644 TOTAL : 44 861,04 €

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 I'accord* 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.

*bour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.



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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a linformatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 206 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 31/10/2025

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

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

du dossier complet : 31/10/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

3 (o]
Commune Section Ne° de Surface en Zone PLU
plan Parcelle m’
BANDRABOUA BO 39 33970 Ne
BANDRABOUA BO 40 7508 A et Ne

4.4.3.Descriptif des biens
Il s'agit de parcelles de terrains avec des batis apparents

Elles sont situées en zone agricole et naturelle.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

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

Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractere naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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 a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

. Prix
Référence Ventel e | @tEn Zor:ﬁj au (Ss)l:i‘:le:felrcr:n I;: pa(:::te:;l-lz Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
N°| CPlde Date . Commune | Vendeur |Acquéreur . " implifié Adresse del I 'IJIP Terrain | vente (PV) [€lm? (PVIS| pieces, parking, état du bien,
l'acte mutation section | Numéro [simplifié (U, e la parcelle| ~elle une ent | ousibti etc)
AU, A, N) enm? |construction -
PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498/ reconnaissance de propriété
1 2020P | 2020 0015 Ventg/ Bandraboua| CDM Particulier | AW AX | AX 0142/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain 14373000 9,00€ definitive ~ Aucun local y|5|b|e
1543 du mutation AX 0143 € cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'102022
2| 202LP isiogmoo| Ve ysamboro| COM | Particulier | AS 2 A Bandrani | 3230 Non Temain [2007000€| g00¢ |eNte de terrain nu véri sh 14-10-
2020 mutation 2022
2023 P Vente/ ASSANI
3 30/07/2021 -~ |Bandraboua| Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M'tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2. La moyenne se situe a3 9,66 €/M?




* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

unjet PTIX
Z:r;zg Superficie dellal unitaiy
Référence CPI Vente/ cageas,( cageaSt A (S) du (‘g.?'tees Prix de vente Geilemr: Phsenationsidiverses](nb
! Date A Commune | Vendeur |Acquéreur| q . |simplif| Adresse |terrain de la de piéces, parking, état du
de l'acte mutation sectio [Numér i6 (U, parcelle en t-_ce (PV)en € (PVIS_ bien, etc.)
n ° |AUA e qui est ou si
,\i ’ vendu bati
) 2\ [=1V/IS T
Vente/ Mdallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N X 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N Ny 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ Mdallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ Mdallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N assani 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 € | passage fds dominant AH 38
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ Mdallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ve | Bandraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10 000,00 € [10,08¢ Venedunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Ve™® | gandranoua | Particulier | Particuier | Al | 460 | N |MTSANGA 450 |rermain| 12 000,00 € 30,00 €]constitution de servitude. Verif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N |TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 € de type 2 démoli par
A 'accédant sans autorisation
d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 4 10,97 €/m?. La moyenne se situe 4 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).



Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les parcelles dont la surface est de 10 000 m? et plus.
La valeur moyenne de la zone :

-A:9,66 €/m?
-N:9,88 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature inqlica!:ive
Secti Numéro d Emprise éri du(pmprletalre NOM Z Valeur unitaire Valeur venale pan
ection umero de mprise a acquerir personne onage A
cadastrale parcelle (GG (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés abattement parce"e en€
e privée/fonds de
commerce)
BANDRABOUA 1698 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 483¢€ 8 201,34 €
BO 39
BANDRABOUA 32611 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494€ 161 098,34 €
BO 40 BANDRABOUA 7 508 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494¢€ 37 089,52 €
TOTAL : 32611 TOTAL : 206 389,20 €

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si l'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

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

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

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



13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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 regles relatives a I'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

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

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS :27551521
Réf OSE : 2025-97602-81253

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 06/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 14 500 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 05/11/2025

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

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

du dossier complet : 05/11/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

3 (o]
Commune Section N° de Surface en Zone PLU
plan Parcelle m?
BANDRABOUA BD 27 1530 A

4.4.3.Descriptif des biens
Il s'agit d’'une parcelle de terrains sans bati apparent.

Elle est située en zone agricole.

[ = i

BANDRABOUA (97607) Q9B

Zone claséa A, A - Zones équipdes ou
non & protéger en raison du potenticl
agronomique

[ Ensembie des pitces éorites
[ Tééchargez I'archive compléte
i Plus d'informations

I Documents antérieurs

Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone A

Dispositions applicables a la zone A
Section 1 - Nature de I'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1 - Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.



- L'ouverture et |'exploitation de carriéres.
( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus & ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

. Prix
Référence HLIEREEL Superflcle_ La parcelle Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
o Vente/ < Cadastre | Cadastre PLU (S) du terrain| supporte-t- . N o N -
N°| CPlde Date . Commune | Vendeur |Acquéreur . " A, Adresse Terrain | vente (PV) [€lm? (PVIS| piéces, parking, état du bien,
" mutation section | Numéro [simplifié (U, de la parcelle| elle une e
l'acte AU, A, N) TR et en€ | ousibati etc.)
VA PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
1 2020P 2020 0015 Ventg/ Bandraboua| CDM Particulier | AW AX | AX 0142/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain 143 730,00 9,00€ definitive - Aucun local y|5|ble
1543 du mutation AX 0143 € cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 22LP ligiog0o| Ve | ypsamboro| COM | Particulier | AS 2 A | Bandrani | 3230 Non | Teman |20070,00€| 900¢ |'ENedeterain nu vérifish 14-10-
2020 mutation 2022
2023P Ventel ASSANI
3 30/07/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M’tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2. La moyenne se situe 3 9,66 €/M?>

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

La valeur moyenne de la zone :
-A:9,66 €/m?

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.




Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 éri du(pmplrletallre NOM Z Valeur unitaire Valeur vénale par
ection umero ae mprise a acquerir personne onage Y
cadastrale parcelle B (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés abattement parcelle en €
e privée/fonds de
commerce)
BD 27 BANDRABOUA 1530 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 0,00€ 14 779,80 €

TOTAL : 1530 TOTAL : 14 779,80 €

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si l'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

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

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.



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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a linformatique, aux fichiers et aux

. ., . . . " . ’ . s 6
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des

Finances Publiques.
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AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone N
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De l'ordre de 120 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 05/01/2025

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

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

du dossier complet : 05/01/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d'acquisition a titre gratuit d’une parcelle entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

Parcelle BI 0198

Fichz détailiée & ko parcelld

Parcelle couverte par le Plan Local
J'Urbanisme (PLU) de |2 commune de
BANDRABOUA, dont la derniere procédure 3
ité approwvée le 03/04[2015.
BZone classée Ne, Ne - Secteur
comespond a des espaces naturels
€lnignés du littoral

(D) ensembie des pigces écrites »
[l Téléchargez 'archive compléte
i Plus d'informations
9 Documents antérieurs
Certaines informations font Fobjet

de isualsaton et pevvent ne pas €t
11 Vioir A

lom 7558
fat 2733337

4.4.3.Descriptif des biens
Il s'agit d’'une parcelle de terrain avec un bati apparent sur la parcelle.

Elle est située en zone naturelle.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

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

Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.



- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.
- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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 a 'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

unjet PTIX
Z::ﬁg Superficie dellal uniaiy
Référence CPI Vente/ CageaSt cageaSt LS (S) du (‘(selT’?s Prix de vente glemr: Phsenationsidiverses](nb
! Date A Commune | Vendeur |Acquéreur| q . |simplif| Adresse |terrain de la de piéces, parking, état du
de l'acte mutation sectio [Numér i6 (U, parcelle en t-_ce (PV)en € (PVIS_ bien, etc.)
n ° |AUA e qui est ou si
,\i ’ vendu bati
) 2\ [=1V/IS T
Vente/ Mdallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 - Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N ’ 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ Mdallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N assani 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 € | passage fds dominant AH 38
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ Mdallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Mdallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ve | Bandraboua | Particulier | Particulier| AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10 000,00 € [10,08¢ Venedunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Ve |pandraboua | Particulier | Particulier| Al | 460 | N |MTSANGAI 455 Irerain| 12 000,00 € [30,00 €lconstitution de servitude. Verit
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N |TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 € de type 2 démoli par
A 'accédant sans autorisation
d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023




L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.
Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Dans le cas d’espéce, la majorité des termes de comparaisons sont des petites parcelles individuelles avec des
caractéristiques qui les distinguent du bien a I'étude : une emprise de plus de 1 hectare en zonage N.

La trés grande surface constitue un facteur limitant fort dans la vente de I'emprise du fait de la rareté des
acquéreurs potentiels de ce type de biens, ce qui justifie I'application d’un abattement significatif.

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les surfaces de 10 000 m? et plus.
La valeur moyenne de la zone :
- N: 9,88 €/m?

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.

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

Nature int.ii'ca!:ive
Numéro de Emprise a acquérir du(ggorgor:frlere NOM Zonage | Valeur unitaire Valeur vénale par
cadastrale parcelle COmmEDE (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés Abattement parcelle en€
e privée/fonds de
commerce)
198 BANDRABOUA 24 167 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494 € 119 384,98 €
TOTAL : 24167 TOTAL : 119 384,98 €




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 I'accord* 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.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l‘opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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 regles relatives a I'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.
Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice
Hooriyyah MOHAMED

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

6



REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS Réf OSE
27632867 2025-97602-82488
27633038 2025-97602-82494
27633378 2025-97602-82513
27634110 2025-97602-82527
27634178 2025-97602-82529
27633762 2025-97602-82532
27634322 2025-97602-82534
27633268 2025-97602-82499
27634254 2025-97602-82530

7302 - SD

B —

I

AN

FINANCES PUBLIQUES

Le 06/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte



AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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

Nature du bien : Parcelles en zone AET n
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur :

De I'ordre de 540 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 10/11/2025

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

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

du dossier complet : 10/11/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Les parcelles sont situées a BANDRABOUA.

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

Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

du propriétaire

Section Numéro de Commune Emprise a acquérir (personne NOM Zonage
cadastrale parcelle (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU
e privée/fonds de

BN 47 BANDRABOUA 13461 morale SMIAM et CDM A
BN 51 BANDRABOUA 15 196 morale SMIAM et CDM Ne
BN 48 BANDRABOUA 15 321 morale SMIAM et CDM Ne
BN 57 BANDRABOUA 22 744 morale SMIAM et CDM A
BN 3 BANDRABOUA 4094 morale SMIAM et CDM Ne
BN 54 BANDRABOUA 780 morale SMIAM et CDM A
BN 52 BANDRABOUA 18 952 morale SMIAM et CDM A
BN 50 BANDRABOUA 454 morale SMIAM et CDM Ne
BN 41 BANDRABOUA 13991 morale SMIAM et CDM Ne

4.4.3.Descriptif des biens

Il s'agit de plusieurs parcelles de terrains nus.

Elles sont situées en zone agricole et naturelle.




5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1. Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune information transmise par le consultant.

6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles
Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article A.1- Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

Zone N

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de
I'existence d'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.
Etudes réalisées a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

- Prix
Référence Ventel Cadastre | Cadastre Zor;:?s a (Ss)l&%egﬁ:n I;:p‘;)agfgf Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
o . - ; 9 - N .
N C'PI de Date G Commune | Vendeur |Acquéreur section | Numéro |simplifié (U, Adresse de la parcelle| _elle une Terrain | vente (PV) | €lm’ (PVIS piéces, parking, état du bien,
= AU, A, N) enm? |construction c0U | gl E)
VA PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
2020 P |20200015| Vente/ - . . 1143730,00 définitive — Aucun local visible
L du mutation |Bandraboual - CDM | Particulier | - AW AX /->-\)§<0011£t123l A Dzoumogné| 15970 Non Terrain P 9,00€ cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 22P igigino| Ve | ysamboro| COM | Particulier | AS 2 A Bandrani | 3230 Non Temain |2007000€| g00¢ |/ente determan nu vérfrsh 14-10-
2020 mutation 2022
2023 P Vente/ ASSANI
3 30/07/2021 ~ | Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain |10 000,00€| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB

En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M'tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2 La moyenne se situe 3 9,66 €/M?>




* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

R e
Cadast/Cadast| 24 Superticie vente een
Référence CPI Vente/ re re AL (S) du (Qu’es|Prix de vente| €/m? obsenvationsiciversesiib
de l'acte Date e Commune | Vendeur |Acquéreur il s_l[npllf Adresse fterrain de la| R (PV)en€ | (PVIS de pieces, parking, état du
ié (U, parcelleen| . o bien, etc.)
n ° AU A mz qui est ou si
Y vendu bati
N) 2\ DVISI
Vente/ M'dallah Vente d’un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N " 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ M'dallah Vente d’un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N " 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ M'dallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N " 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 € | passage fds dominant AH 38
mutation assani o
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N S 911 Terrain| 10 000,00 € [10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N " 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani :
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023 P 0413 | 16/01/2023 | VeM® |pandraboua | Particulier | Particulier | AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10 000,00 € |10,08 € Vente dun terrain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
. Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | VeM® |Bandraboua | Particulier | Particuier | Al | 460 | N [MTSANGA| 405 Irerrain| 12000,00 € [30,00 €lconstitution de servitude. Veri
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une|
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € 98,55 € de type 2 démoli par
A l'accédant sans autorisation
d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’'un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 410,97 €/m?. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 410,97 €/m?. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Il sera donc appliqué un abattement de 50 % pour les surfaces de plus de 10 000 m? et plus

La valeur moyenne de la zone :



-A:9,66 €/m?
-N: 9,88 €/m?

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.
Section Numéro de Emprise a acquérir du(:gz;;é::ire NOM Zonage Valeur unitaire 5 Valeur vénale Pay
cadastrale parcelle Communs; (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur apres abattement parcelle en €
e privée/fonds de
BN 47 BANDRABOUA 13461 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 483¢€ 65 016,63 €
BN 51 BANDRABOUA 15 196 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494 € 75 068,24 €
BN 48 BANDRABOUA 15 321 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494¢€ 75 685,74 €
BN 57 BANDRABOUA 22 744 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 494 € 112 355,36 €
BN 3 BANDRABOUA 4094 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 0,00 € 40 448,72 €
BN 54 BANDRABOUA 780 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 0,00 € 7 534,80 €
BN 52 BANDRABOUA 18 952 morale SMIAM et CDM A 9,66 € 483 € 91 538,16 €
BN 50 BANDRABOUA 454 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 0,00€ 4 485,52 €
BN 41 BANDRABOUA 13 991 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494¢€ 69 115,54 €
TOTAL : 104993 TOTAL : 541 248,71 €

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* des parties sur la chose et le
prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si I'opération n’était pas réalisée dans ce délai.

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

permettre l'opération équivaut a /a réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire apres 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 regles d'urbanisme,
notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a changer au cours de la période
de validité du présent avis.




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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il nest pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

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

Liberté
Egalité
Fraternité

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

Service local du Domaine

6 avenue de la Préfecture
BP 501
97600 MAMOUDZOU

mél. : drfip976.pgp.domaine@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE
Affaire suivie par : Hooriyyah MOHAMED

Réf DS : 27633434
Réf OSE : 2025-97602-82516

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 08/01/2026

Le Directeur régional des Finances publiques

2

a
Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone A
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 394 000 € assortie d’une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 10/11/2025

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

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

du dossier complet : 10/11/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

i Ne de urface en
Commune Section S 2 Zone PLU
plan Parcelle m

BANDRABOUA BN 42 80173 N
4.4.3.Descriptif des biens
Il s’agit d'une parcelle de terrain sans bati apparent.
Elle est située en zone naturelle et agricole.

€ 97602 BN 42 - Urhanisme

ITomages

Cetie zone et couverie par an PLUL

e Secteur comespond & des espaces natursls éloignés du littora| (72%)
Zone Ne o 5

A Zones éoupées ou non & 2 raisan {28%)
Zone - i

des zonages gl ires (PMT)

* Ensemble des pidces.
' B Télécharges fensemble des pitces

IZ) Consutor In géoportail de Mwbanisme

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1.Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d'occupation
Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME
6.1.Régles actuelles
Zone A

Dispositions applicables a la zone A

Section 1 - Nature de I'occupation et de |'utilisation du sol

Article A.1- Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdites :

- La construction des batiments a usages d'habitation, de bureau, de service, de commerce, d'artisanat, de bureau,
de service, de stockage et de loisir.

- Les équipements et infrastructures pour le stockage, la valorisation ou I'élimination des déchets.

- Les champs de panneaux solaires.

- L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

Zone N :

Il s'agit de zones dont le caractere naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité
des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue
esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiere, soit de
leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels

éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels

situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de
protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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.

Etudes réalisées 4 I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus & ce jour

*Termes de référence pour BANDRABOUA-ACOUA-MTSAMBORO, EN zone A, entre 2020 et 2025

. Prix
Référence HLIEREEL Superflcle_ La parcelle Prix de |unitaire en| Observations diverses (nb de
o Vente/ < Cadastre | Cadastre PLU (S) du terrain| supporte-t- . N o N -
N°| CPlde Date . Commune | Vendeur |Acquéreur . " A Adresse Terrain | vente (PV) [€lm? (PVIS| piéces, parking, état du bien,
" mutation section | Numéro [simplifié (U, de la parcelle| elle une e
l'acte AU, A, N) TR et en€ | ousibat etc.)
VA PVISU)
Mutation , Plusieurs parcelles -
Acte n° AW 0498 / reconnaissance de propriété
1 2020P 2020 0015 Ventg/ Bandraboua| CDM Particulier | AW AX | AX 0142/ A Dzoumogné| 15970 Non Terrain 143 730,00 9,00€ definitive - Aucun local y|5|ble
1543 du mutation AX 0143 € cadastre, ni MAJIC. - risque
01/10/2020 moyen a fort, faible déclivité. Vérif.
CJ 06'10'2022
2| 2P ligiog0o| Ve | ypsamboro| COM | Particulier | AS 2 A | Bandrani | 3230 Non | Teman |20070,00€| 900¢ |/ENedeterrain nu vérifish 14-10-
2020 mutation 2022
2023P Ventel ASSANI
3 30/07/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier AH 37 A 97650 911 Non Terrain  {10000,00 €| 10,98 € | Terrain nu Vérif FSM 19/05/2023
0448 mutation BANDRAB




En I'absence de termes de comparaison suffisante de terrain nu en zone A, dans la commune de Bandraboua, la
recherche des termes de comparaison a été élargie aux communes d’Acoua et M’tsamboro, situées a proximité de la
commune de Bandraboua et regroupant les mémes caractéristiques.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 9,00 €/M? 4 10,98 €/ M2. La moyenne se situe 3 9,66 €/M?>

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025

[ e
Cadast/Cadast 34 Supeificie vente een . .
Référence CPI Vente/ re re AL (S) du (Qu’es|Prix de vente| €/m? Obsenanonsdiversecinb
de l'acte Date mutation Commune | Vendeur [Acquéreur i I simplif| Adresse (errain de la t-ce (PV)en€ | (PVIS de piéces, parking, état du
ié (U, parcelleen| . q bien, etc.)
n o qui est ou si
AU, A, m? P
N) vendu béti
2\ pyvi<in
Vente/ Mdallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Mdallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
Vente/ Midallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ Mdallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 p Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N . 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 € | passage fds dominant AH 38
mutation assani o
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 ) Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N X 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani )
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d'une parcelle de
Vente/ Midallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 mutation Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N assani 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ye™® | Bandraboua | Particulier | Particulier | AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terain| 10000,00 € |10,98 € Vente dunterain NP le
mutation 15/04/2025
ASSANI
§ Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | YeM® |Bandraboua | Particulier | Particulier| Al | 460 | N |MTSANGAI 400 |Terrain| 12 000,00 € (30,00 €|constitution de servitude. Vérif
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une|
Vente/ 160 RUE maison & usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N |[TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € |98,55 € de type 2 démoli par
A accédant sans autorisation

d’urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.



Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 3 10,97 €/m>. La moyenne se situe 3 9,88 €/m? et
la médiane 3 10,97 €/m2. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service — valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'accés, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes
inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).

Un abattement de 50 % sera appliqué.
La valeur moyenne de la zone :
-A:9,66 €/m?

-N : 9,88 €/m?

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.

Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 éri du(pmpIriétailre NOM z Valeur unitaire VeIl el e
ection uméro de mprise a acquérir personne onage 5
cadastrale parcelle (eI (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés abattement parcelle en €
e privée/fonds de
commerce)
22 448 A 9,66 € 4,83¢€ 108 423,84 €
BN 42 BANDRABOUA morale SMIAM et CDM
57 725 Ne 9,88 € 4,94 € 285 161,50 €
TOTAL : 80173 TOTAL : 393 585,34 €

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* 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.

*oour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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

13 - OBSERVATIONS

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

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

Il nest pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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 regles relatives a I'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s‘exerce aupreés des directions territorialement compétentes de /a Direction Générale des
Finances Publigues.
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Monsieur le

Président du Conseil Départemental de Mayotte

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

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 : Parcelles en zone Ne
Adresse du bien : BANDRABOUA, 97650 (voir tableau des parcelles)
Valeur : De I'ordre de 700 000 € assortie d’'une marge d’appréciation de 10 %



1- CONSULTANT

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

2 - DATES

de consultation : 10/11/2025

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

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

du dossier complet : 10/11/2025

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable
par voie de préemption [ ]

par voie d'expropriation []

Prise a bail : O

Autre opération : Biens saisis ou confisqués

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : non soumis au délai d’'un mois

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...) m

3.3. Projet et prix envisagé

Projet d’acquisition a titre gratuit de parcelles entre le CDM et le SMIAM dans le cadre de la dissolution de ce
dernier (PV de la délibération du Comité Syndical du 18 avril 2025).

Avis rédigé sous réserve de la possibilité pour le SMIAM de disposer de son domaine privé a titre gratuit sans les
conditions suivantes:

-fourniture par le cessionnaire d'une contrepartie suffisante

-existence d'un intérét général dans la destination future des biens cédés.




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La parcelle est située a BANDRABOUA.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Aucune information fournie par le consultant.

4.3. Références cadastrales

g (o]
Commune Section N° de Surface en Zone PLU
plan Parcelle m’
BANDRABOUA BN 39 142 412 N

4.4.3.Descriptif des biens

Il s’agit d'une parcelle de terrain sans bati apparent.

Elle est située en zone naturelle.

des zanages ires (PM1)

* Ensemble des pléces.
B Télécharger fensemble des pitces

(Z Consulter e géopartail do Murbanisma

5 - SITUATION JURIDIQUE
5.1.Propriété de I'immeuble
Propriétaire (selon nos applications internes) : DEPARTEMENT DE MAYOTTE et SMIAM

5.2. Conditions d’occupation
Aucune information transmise par le consultant.



6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles
Zone N :

Il s'agit de zones dont le caractére naturel est a préserver en raison, d'une part, de la qualité
des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue
esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiere, soit de
leur caractére d'espace naturel.

Elles comprennent trois types de secteurs :

- Les secteurs repérés par les lettres Ne qui correspondent a des espaces naturels

éloignés du littoral.

- Les secteurs repérés par les lettres Nbl qui correspondent a des espaces naturels

situés dans la Bande Littorale.

- Les secteurs repérés par les lettres Nps qui correspondent a des espaces naturels de
protection stricte.

( Pour le surplus, se référer 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
I'’étude 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 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 a I'aide des bordereaux analytiques de la CPl connus a ce jour

* Termes de référence pour la seule commune de BANDRABOUA en zone N, entre 2020 et 2025




UpjJet PTIX
Z:';ig Superficie della Unitaiy
Ao Carast Cacast PLU (S) du ven'te q e enz Observations diverses (nb
Référence CPI Vente/ < re re : . - (Qu’es |Prix de vente| €/m oy ¢ 2
A Date A Commune | Vendeur |Acquéreur q .. |simplif, Adresse |terrain de la| de pieces, parking, état du
de l'acte mutation sectio |Numér|~. . t-ce (PV)en € | (PVIS !
ié (U, parcelleen| . F bien, etc.)
n ° AU A m? qui est ou si
N’ ? vendu bati
) 2\ pvi<iin
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0653 26/02/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 45 N ; 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0852 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 41 N . 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente/ M'dallah Vente d'un terrain non
2021 P 0853 30/03/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 44 N . 911 Terrain| 10 000,00 € (10,98 €| constructible vérif rsh 11-10-
mutation assani 2022
Vente d’'une parcelle de terre
non constructible avec
Vente/ M'dallah constituion de servitude de
2021 P 1531 30/06/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 38 N . 303 Terrain| 1 000,00 € | 3,30 € | passage fds dominant AH 38
mutation assani .
fds servant AH 47 vérif rsh
11-10-2022. Vérif SH
06/09/2024
Vente d’'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2248 30/09/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 36 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani )
servant AH 47 fds dominant
AH 36 vérif rsh 11-10-2022
Vente d’'une parcelle de
Vente/ M'dallah terrain non constructible avec
2021 P 2257 30/09/2021 N Bandraboua | Particulier | Particulier | AH 46 N . 911 Terrain| 10 000,00 € |10,98 €| constitution de servitude fds
mutation assani )
servant AH 47 fds dominant
AH 46 vérif rsh 11-10-2022
2023P 0413 | 16/01/2023 | Ye™® | Bandraboua | Particulier | Particulier | AH | 42 | N |MDALLAH| 911  |Terrain| 10 000,00 € |10,08 ¢ Vente dunterain NP le
mutation ASSANI 15/04/2025
, Vente d'un terrain nu, avec
2023P 0611 | 03/04/2023 | Ye™® | Bandraboua | Particulier | Particuier | Al | 460 | N MTSANGAl 405 |rerain| 12 000,00 € 30,00 €lconstitution de servitude. Verit
mutation MBOUA
RM 23/06/2023
Acte de vente de parcelle sur
laquelle figure les ruines d'une
Vente/ 160 RUE maison a usage d’habitation
2023 P 1041 22/06/2023 mutation Bandraboua | Société | Particulier | AW 170 N | TCHATCH 214 Terrain| 21 088,66 € (98,55 € de type 2 démoli par
A 'accédant sans autorisation

d'urbanisme. Vérif RM
08/08/2023

L'étude de marché supra révele 9 mutations, ayant eu lieu entre 2020 et 2025 de terrain en zone naturelle dans la
commune de Bandraboua.

Les termes N°8 et 9 seront exclus de la sélection, car la valeur au M? parait disproportionnée par rapport a la
tendance observée sur ce marché. De plus le terme N°9 comporte I'indication d’un bati.

L'étude conserve 7 termes de comparaison.

Les termes conservés présentent une amplitude allant de 3,30 €/m? 3 10,97 €/m>. La moyenne se situe 3 9,88 €£/m? et

la médiane 3 10,97 €/m2. Les parcelles en zone N sont inconstructibles, leurs valeurs sont donc généralement basses.

8.2. Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues :

Pour des biens dont la superficie et la configuration subissent des facteurs de moins-values (par exemple, les terrains
difficiles d'acces, enclavés, en forte déclivité), ils devront étre comparés a des biens présentant les mémes



inconvénients. A défaut de termes pertinents, un abattement sur la valeur des termes de comparaison sera
nécessaire.

Cet abattement peut aller jusqu’a 50 %. (Page 9 du guide de I'évaluateur DNID - Mise a jour Octobre 2021).
Un abattement de 50 % sera appliqué pour les parcelles de 10 000 m? et plus.

La valeur moyenne de la zone :

-N : 9,88 €/m?

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.

Nature indicative
Secti Numéro d Emprise 3 éri du(pmpneta"e NOM z Valeur unitaire Vel (57
ection uméro de mprise 3 acquérir personne onage 5
cadastrale parcelle Comne (m?) publique/personn| DU PROPRIETAIRE PLU €/M? Valeur aprés abattement parcelle en €
e privée/fonds de
commerce)
BN 39 BANDRABOUA 142 412 morale SMIAM et CDM Ne 9,88 € 494 € 703 515,28 €
TOTAL : 142412 TOTAL : 703 515,28 €

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 étre transmis aux tiers.

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 % .

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.

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 I'accord* 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 municipal ou communautaire de
permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure ouU 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 durée de validité de I'avis, méme en cas de signature de l'acte
authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du présent avis.

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

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



13 - OBSERVATIONS

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

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

Il nest pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

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'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande 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 données
concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
de Mayotte,

L'évaluatrice

Hooriyyah MOHAMED

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n°78-17 modifiée relative a linformatique, aux fichiers et aux 7
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.



	01
	Annexe1- délib 0067
	Annexe2-délib 0067
	Annexe3 - délib 0067

