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Depuis la décentralisation des compétences en matiere
d'aménagement du territoire (planification, urbanisme
opérationnel, habitat, activités économiques, agriculture,
environnement..), les collectivités locales sont de plus en plus
confrontées a la question du foncier. Dans un contexte ou le foncier
est de plus en plus contraint, il est devenu difficile pour de
nombreuses communes et intercommunalités, quelle que soit leur
taille, de disposer des moyens techniques et financiers nécessaires
pour répondre a ces prérogatives. En outre, la rareté et le colt
croissant du foncier disponible compliquent encore davantage
I'action des collectivités dans leurs domaines de compétences.

Dans une opeération de production de logements, les colts fonciers constituent
I'un des principaux postes de dépenses. Malheureusement, leur prix a augmente
ces derniéres anneées, pesant ainsi lourdement sur les bilans d'aménagement et
de promotion immobiliere. Cette tendance a un impact significatif sur la
production de logements, notamment dans les zones ol la demande est forte.

Les bailleurs sociaux sont particulierement touchés par cette tendance, car leurs
marges de manceuvre pour equilibrer le bilan d'une operation immobiliere sont
limitées en raison du plafonnement des loyers. Par conséguent, maitriser les
colts fonciers est devenu un facteur crucial pour garantir la viabilité
economique du logement social.

Ainsi, I'ensemble de la chaine d'acteurs, de l'aménagement a la construction,
doit intégrer le colt du foncier dans son bilan d'opération. Une augmentation
des prix fonciers se répercute sur les prix de sortie des logements, ce qui creuse
I'écart entre le coUt des logements et les revenus des menages.

Dans ce contexte, il est important pour les collectivités territoriales de mettre en
place des outils et des stratégies afin de limiter le poids du cout foncier dans le
bilan financier des opérations d'aménagement et de construction.

L'EPF Réunion ceuvre ainsi quotidiennement a participer a la baisse de la charge

fonciére, dans l'intérét général et en soutien des politiques publiques
d'ameénagement developpées sur son territoire.

Jacques TECHER, Président du conseil d'administration de I'EPF Reunion.

e mot du president
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Conformément au code de l'urbanisme, 'établissement public foncier de La
Reéunion elabore un programme pluriannuel d'interventions gqui :

1° Définit ses actions, leurs modalités et les moyens mis en ceuvre ;

2° Précise les conditions de cession du foncier propres a garantir un usage
conforme aux missions de l'etablissement.

Le programme pluriannuel d'interventions tient compte des priorités enoncees
dans les documents d'urbanisme ainsi que des objectifs de reéalisation de
logements precisés par les programmes locaux de ['habitat.

QUI SOMMES-NOUS ?
ble

Ce projet de PPIF dresse un bilan de l'activité de I'EPF sur la période 2019-2023
suivi des orientations, des moyens et modalités d'intervention pour la période
2024-2028.

ISPENSAa

1ale

* Anticiper et accélérer la réalisation
d'opérations d'aménagement ;

« Bénéficier d'une ingénierie
technigue, administrative et
juridique de projets grace a des
équipes compétentes, souples et
réactives;

* Profiter du positionnement
intermédiaire de 'EPF Réunion entre
la collectivite et le propriétaire pour
faciliter la négociation amiable ;

» Déleguer des procédures de
preemption et d'expropriation ;

e Mobiliser un foncier avec une
souplesse budgétaire (moyens
financiers importants, avances de
tresorerie, financements privilegies,
etc);

* Participer a la mise en ceuvre de
solutions innovantes et
expérimentales;

» Tirer profit d'un portage foncier
complet pour un terrain « prét a
l'emploi ».

un outi|

Le PPIF
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Notre histoire

L'Etablissemnent Public Foncier de La Réunion (EPF Réunion) a été créé en date du 16
Septembre 2002 par arrété de Monsieur le Préfet de La Réunion suite aux délibérations
concordantes du Conseil Regional, du Conseil General, de trois communautes d'agglomeration
(CIREST, TCO et CIVIS) et de quatre communes. Les collectivités manquantes, la commune des
Avirons et la CINOR (St-Denis, Ste-Marie et Ste-Suzanne) ont adhéere a I'EPF Reunion en 2009.

QUI SOMMES-NOUS ?

L'Etablissement Public Foncier de La Réunion a été créé en considération d'enjeux d'intérét
général en matiére d'ameénagement et de développement durables.
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NoOs missions

Nous avons mis en place des stratégies fonciéres pour promouvoir le développement durable,
lutter contre l|'étalement urbain et mobiliser des terres. Ces stratégies contribuent a la
construction de logements, en particulier de logements sociaux, conformément aux priorités
définies par les plans locaux d'habitat, a la croissance des activités économiques, a la protection
contre les risques naturels et technologiques et, subsidiairement, a la préservation des espaces
naturels et agricoles en coopération avec la Société d'aménagement foncier et d'établissement
rural (SAFER) et d'autres organismes chargés de la protection de ces espaces, dans le cadre de
conventions.

QUI SOMMES-NOUS ?

Nous sommes compétents pour acquérir des biens fonciers ou immobiliers pour notre propre
compte, celui de nos membres, ou pour toute entité publique, en vue de constituer des
réserves fonciéres conformément aux articles L.221-1 et L.221-2 du code de l'urbanisme, ou pour
la réalisation d'actions ou d'opérations d'aménagement conformément a l'article L300-1. Dans
les zones délimitées conforrmément a l'article L113-16, nous sommes en mesure de procéder, en
coopération avec la SAFER et aprés information des communes et des établissements publics
de coopération intercommunale concernés, a l'acquisition de terres nécessaires a la protection
des espaces naturels et agricoles périurbains, éventuellement en exercant, a la demande et au
nom du département, le droit de préemption prévu a l'article L.215-1 ou, en dehors des zones de
préemption des espaces naturels sensibles, le droit de préemption prévu par le 9° de l'article
L143-2 du code rural et de la péche maritime.

L'exercice du droit de préemption, en application du deuxiéme alinéa de l'article L.210-1, est
effectué dans le cadre de conventions conclues avec le représentant de [I'Etat dans le
département.

Nous pouvons, par délégation de nos titulaires, exercer les droits de préemption et de priorité
définis par le présent code dans les cas et conditions qu'il prévoit et agir par voie
d'expropriation. Nous pouvons agir dans le cadre des emplacements réservés prévus a l'article
L151-41. Nous gérons les procédures d'abandon prévues aux articles L.230-1 a L230-6 a la
demande de leurs collectivités.

Nous sommes en mesure d'aider les collectivités territoriales et leurs groupements en matiére
d'observation fonciére, notamment dans le cadre du dispositif d'observation fonciére
mentionné a l'article L.302-1 du code de la construction et de I'habitation.

Sauf convention prévue a l'article L324-1, aucune opération de notre établissement ne peut
étre réalisée sans l'avis favorable de la cornmune sur le territoire de laquelle l'opération est

prévue. Cet avis est réputé donné dans un délai de deux mois a compter de la saisine de la
commune.
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acquérir et porter

\ V4

en accord et sur demande des collectivités

QUI SOMMES-NOUS ?

des biens a démolir desterrains des biens a requalifier

v en vue de

leur aménagement par un tiers public

\ V4

apres rétrocession du bien chargé de

<KL

la construction de logements aidés
d'opérations d'aménagement
d'équipements publics
de zones d'activités ou de tourisme

SYNOPTIQUE DE NOS MISSIONS
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Loi climat et résilience, les changements

Publiée au journal officiel le 24 aolt 2021, la loi portant sur la lutte contre le déréglement
climatique et le renforcement de la résilience face a ses effets comporte des dispositions
concernant les EPFL:

QUI SOMMES-NOUS ?

« |les Etablissements Publics Fonciers, gqu'ils soient d'Etat ou Locaux, ont a présent pour
nouvelle mission : la limitation de l'artificialisation des sols (article 213). En outre, dans le
cadre de leurs compétences, ils peuvent contribuer aux politigues d'adaptation des
territoires au recul du trait de cote (article 245) ;

e ils peuvent appuyer les collectivités territoriales et leurs groupements en matiére
d'observation fonciére, notamment dans le cadre des observatoires de 'habitat et du
foncier prévus au lll de I'article L. 302-1 du code de la construction et de |'habitation. Les
modalités de mise en oeuvre et les missions de ces observatoires ont été complétées par la
loi (article 205) ;

« l'article 207 prévoit gu'au moins une fois tous les cing ans, le Gouvernement rende public un
rapport relatif a I'évaluation de la politique de limitation de I'artificialisation des sols. Il doit
notamment faire état des moyens financiers mobilisés par I'Etat en faveur du recyclage
foncier, de |la réhabilitation du bati en zone urbanisée et des grandes opérations publiques
d'aménagement, en identifiant le soutien apporté aux opérations des collectivités
territoriales. Il rend compte des moyens alloués aux établissements publics fonciers et aux
sociétés d'aménagement foncier et d'établissement rural pour contribuer a la lutte contre
I'artificialisation des sols, notamment par la renaturation des sols ;

« enfin l'article 244 vient préciser que les biens acquis par un EPF lorsqu'il agit a la demande
expresse de la collectivité titulaire du droit de préemption ne sont pas soumis au droit de
préemption.

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Le Conseil d'Administration

Le Conseil d'Administration, présidée par Monsieur Jacques TECHER, est composé de 56
membres. Les membres sont des représentants élus des 5 EPCI (TCO, CIVIS, CIREST, CINOR,
CASUD), du Conseil Régional et du Conseil Départemental.

QUI SOMMES-NOUS ?

Principales décisions du CA

« En 2019, 5 Conseils d’administration :

o Modification du taux de portage

o Des frais portage sont dus par la collectivité ou son repreneur entre la date d'acquisition
du bien par I'EPF Réunion et |la date de réeglement définitif du prix de vente. Le taux de
frais de portage passede 1% a 0,75 %
Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CASUD pour lI'année 2019
Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CIVIS pour la période 2019-2023
Mesures de bonification par 'EPF Réunion pour |la période du PPIF 2019-2023
Acquisition des bureaux de I'EPF Réunion
Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CASUD pour L'année 2020
Participation financiére de I'EPF Réunion a I'Agorah pour I'observatoire des transactions
immobiliéres pour la période 2019 2023

0O 0 0 0 0 O

« En 2020, 5 Conseils d'administration :

Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CIREST 2019-2023

Election du Président et des Vice-présidents

Election des Vice-présidents

Renouvellement des membres de la commission fonciére

Convention tripartite entre I'Etat, la Commune de Saint Joseph et 'EPF Réunion dans le
cadre du dispositif de soutien a la Commune des biens éligibles au Fonds Barnier

o 0 o 0o o

« En 2021, 4 Conseils d’administration :

o Journée de formation et d'information, pour les membres du CA et de la commission
fonciére, sur « Les outils d'aménagement a La Réunion et leurs conséquences sur la
politique fonciére »

o Renouvellement de la convention-cadre entre la CINOR et 'EPF Réunion pour la période
20212025

o Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CASUD pour L'année 2021

o Propositions sur les mesures d'accompagnement de I'EPF Réunion portant sur la
période du PPIF 2019-2023.

o L'objectif est de compléter et modifier les 8 mesures du programme d'actions déja
engagées

o Convention tripartite entre I'Etat, la Commune de Salazie et 'EPF Réunion dans le cadre
du dispositif de soutien a la Commune des biens éligibles au Fonds Barnier.

o Convention de délégation du droit de préemption de I'Etat dans le cadre de |la carence
des Communes de Petite lle et Entre Deux
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« En 2022, 3 Conseils d'administration :

o Convention de mise a disposition des biens batis voues a la demolition avec le groupe
d'intervention de la gendarmerie nationale (CGIGN)

Evolution des mesures d'accompagnement de I'EPF Reunion pour les terrains acquis sur
la periode 2019-2023

o Le Conseil d'administration du 01 décembre 2022 est venu compléeter le dispositif initial
par un second programme d'actions, composé de 3 nouvelles mesures, ainsi que de
mesures complémentaires destinées a améliorer celles déja existantes

o Organisation d'une Assemblée Générale de |'Association nationale des Etablissements
Publics Fonciers Locaux (EPFL) et tenue d'un seminaire sur la Loi Climat et Résilience et
mise en ouvre du ZAN a La Reunion

QUI SOMMES-NOUS ?

« En 2023, 4 Conseils d'administration
o Convention-cadre entre I'EPF Réunion et la CASUD pour I'année 2023
o Nomination de la Directrice Générale de I'EPF Reunion

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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CONSEIL REGIONAL

Karine Nadine Christian Axel Patrick Céline Jean Bernard Fabrice
NABEMNESA GIRONCEL ANNETTE VIENMNE LEBRETON SITOUZE MARATCHIA HOARAU

DAMOUR

CONSEIL DEPARTEMENTAL

Amandine Jean-Francgois Adele Dominigue Jean-Francois Gilles Jean-Louis Sophie
HOAREAU PAYET ODON GONTHIER NATIVEL HUBERT PAJANIAYE ARZAL

Laurence Augustine Bernard Henri Ciaudé Blanche Reine Harry Marie Isabel Olivier
MONDON ROMANO PICARDO HUET JAVELLE MUSSARD  GROSSET-PARIS RIVIERE
CINOR
» - 9 @ <
Gilbert Jean-Frangois Julie Benjamin Richard André Marcel Daniel
AMMETTE HOAREAU PONTALBA THOMAS NIRLO MWVOULAMA PONY ALAMELOU

Trombinoscope
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CIREST

Catherine Anne Jimmye Sidoleine Sonia Bruno Jean Louis Anne

QUI SOMMES-NOUS ?

PAYET COUPOU PAPAYA, ALBUFFY ROBERT WVITAL MARIMOUTOU CANAGUY
TACOUN
CIvis

|

Serge Stéphano Mohammad_ Jacques Juliana Linda
HOARAU DIIoOUX OMARIEE TECHER M'DOIHOMA MANENT

Olivier Salim Julius Jasmine Daniel Rahfick Pierre Maxi-me
HOARAL NANA-IBRAHIM ~ METANIRE BETON PAUSE BADAT GUINET FROMENTIN

Trombinoscope
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Notre équipe

Organigramme fonctionnel

Martine BEGUE
Assistante fonciére
et juridique

Emmanuelle MANZIN
Assistante DIA

Emilie BONVALLET
Assistante négociatrice

Jacques LE ROUX

Directeur de la Stratégie Fonciére .
Christine PARAME

Isabelle CARPANIN Directrice Générale

Assistante fonciére

QUI SOMMES-NOUS ?

Willy BEAUDEMOULIN
Responsable SIG

Laétitia FRANCOISE
Assistante d'études
fonciéres

Patricia COTAYNA
Inspectrice fonciére

Maryse CHAMANT
Assistante fonciére

Nicolas ROBERT
Directeur juridique
et de la gestion du patrimoine

David MARIANNE
Négociateur

Nafisa BANA

Responsable administrative

Audrey GARNIER
Assistante administrative comptable
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Assistante de
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Secrétaire général
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Rappel des objectifs du SAR

Le Schéma d'Aménagement Régional (SAR) a pour objectif d'exercer au mieux les
compeétences spécifiques du Conseil régional en matiére de développement économigue et
d'aménagement du territoire et de les coordonner avec celles qui sont reconnues avec les
autres collectivités publiques : le SAR doit traduire la vision stratégique qu'a le Conseil régional
de son avenir et définir sa mise en ceuvre a I'échelle régionale a moyen terme (horizon 2030).

A La Réunion, un premier SAR a été approuveé en 1995 qui a fait I'objet d'une révision approuvée
le 22 novembre 2011 par décret en conseil d'Etat.

BILAN PPIF 2019-2023

Le SAR est élaboré a linitiative et sous l'autorité de la Région, I'Etat a été associé a son
élaboration et controle de son application. Selon le principe de la hiérarchie des normes, les
documents de rang dits inférieurs que sont les SCOT et les PLU ou POS (il n'existe pas de carte
communale a La Réunion) doivent étre compatibles avec le SAR, la mise en compatibilité doit
avoir lieu dans le délai de 3 ans aprés son approbation soit avant le 22 novembre 2014.

L'enjeu du SAR 2011 : concilier essor démographigue (1 million d'habitants d'ici 2030) , besoins
en logements, en équipements urbains, en emplois tout en préservant le capital territorial
naturel et agricole.

Le SAR approuvé affiche 4 objectifs principaux :

1.Répondre aux besoins d'une population croissante et protéger les espaces agricoles et
naturels : améliorer I'accés aux logements et aux services grace a une armature urbaine
hiérarchisée (le SAR prévoit une répartition des 180 000 logements a construire par bassin
de vie), favoriser les transports collectifs, réaffirmer le principe d'économie d'espaces
(prescription relative aux densités variables selon les péles urbains : de 10 a 50 logts / Ha
minimum, extension limitée et contenue dans une « zone préférentielle d'urbanisation »),
protéger les espaces agricoles et naturels ...

2.Renforcer la cohésion de la société réunionnaise dans un contexte de plus en plus
urbain : priorité au logement social (le SAR impose 40% de logements aidés)
développement urbain repensé organisé en bassin de vie, prise en compte des paysages
naturels en protégeant ces espaces et en imposant des coupures d'urbanisation ...

3.Renforcer le dynamisme économique dans un territoire solidaire : rapprocher I'emploi et
I'habitat en créant des zones d'activité dans chaque bassin de vie, constitution de péles
d'activité pour les pbles principaux, promotion de la filiere économique des énergies
renouvelables, objectif de reconquéte des terres agricoles ...

4. Sécuriser le fonctionnement du territoire en anticipant les changements climatiques :
promouvoir la densification pour gérer mieux les réseaux d'eau, préserver la ressource en
matériaux, valoriser les projets a grande échelle des énergies de base (biomasse,
géothermie ...)

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Observatoire du marchée de l'immobilier

Les prix du foncier en augmentation a la CINOR et en diminution a la CIREST en 2020’

L'EPF Réunion a noué un partenariat avec I'AGORAH, par délibérations en date du 5 avril 2017
et du 12 décembre 2019 afin de disposer d'un observatoire de I'immobilier.

Entre 2019 et 2020, le prix des terrains a augmenté de 15 % a la CINOR, principalement en
raison des ventes enregistrées a Sainte-Marie dans les secteurs de Plaine de Beauséjour (523
€/m?) et du Piémont de Sainte-Marie (431 €/m?2). Les aménités environnementales offertes
dans la région de la Cote Quest attirent les candidats a l'acquisition de terrains, mais la rarete
des terrains dans lintercommunalite, combinee a une forte demande, entraine une
augmentation des prix. En 2020, les ventes les plus chéres ont été enregistrées a Saint-Gilles-
les-Bains (678 €/m2), dans le secteur ZAC Saint-Laurent/Sainte-Thérése (489 €/m2) et 3 la
Riviére des Galets (434 €/m?2).

Cependant, a la CIREST, le prix médian des terrains a batir a chuté brutalement en 2020 en
raison des ventes effectuées a La Plaine-des-Palmistes (102 €/m?2) et 3 Salazie dans 'ilet Mare &
Vieille Place (79 €/m?2). Ces ventes ont représenté 44 % des ventes totales de I'année a la
CIREST.

BILAN PPIF 2019-2023

Pour les terrains a batir, la décroissance des prix par niveau d'altitude s'observe sur toutes les
intercommunalités. Les terrains les plus chers sont vendus sur les littoraux de la CINOR et du
TCO, plus precisément dans le centre-ville de Saint-Denis, aux Deux Canons- Finette, a
Beauséjour, a la Riviére des Galets, au quartier ZAC Saint- Laurent, & Sainte-Thérése, a I'Etang
Saint-Leu et dans la ville de Saint-Leu.

Le profil des acheteurs

En général, les transactions immobilieres sont effectuées par des particuliers sur le marche des
maisons et des terrains constructibles, Toutefois, pour les ventes de terrains constructibles, les
organismes de logement social et les promoteurs interviennent a hauteur de 30 % des ventes.

Conséquences pour 'EPF Réunion

L'EPF Reunion doit poursuivre les acquisitions permettant aux opérateurs et les collectivités de
realiser des projets d'intérét genéral nécessaires au logement mais aussi aux superstructures
accompagnant I'évolution du territoire.

Une étude approfondie du marcheé de l'immobilier a La Reéeunion avec en perspective
'ensemble des impacts de la loi Climat et Résilience venant impacter des contraintes deja
fortes.

1 Observatoire des transactions immobiliéres et fonciéres, AGORAH, 2022
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BILAN PPIF 2019-2023

Observatoire du marché de I'immobilier

PRIX DE L'IMMOBILIER & DU FONCIER, A LA REUNION
sur la période 2014 - 2018

CINOR ‘b A

* 241 000€ :

CIREST
Y 145000 € %3

| 240000 € XS
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CASUD
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—+# "N 1 so0e/me LT
(=] 146 &/m? 1Y

Prix médian. du mains élévé au plus dleve

Prixsur 5 Evolution
[ annuelle

& vuson [l arpartemenT BT TERRAIN A BATIR

1 Observatoire des transactions immobiliéres et foncieres, AGORAH, 2022, p 15
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Le parc locatif social’

Le parc locatif social de La Réunion compte 81 725 logements, abritant prés de 24 % des
meénages de l'lle au ler janvier 2023.

En moyenne, la tension globale s'établit a 5,8. Ainsi, pour chague attribution, il y a prés de 6
demandeurs pour un logement attribué. Cette situation s'est nettement aggravée au cours
des trois derniéres années, principalement en raison de l'augmentation du nombre de
demandes, de la baisse du taux de rotation et du nombre de logements livrés.

Les ecarts entre les EPCI permettent de mettre en lumiére des situations de tension trées
contrastées, bien que la situation se soit nettement détériorée pour presque toutes les zones,
sauf pour la CINOR, qui reste au méme niveau gu'en 2021.

BILAN PPIF 2019-2023

e Le TCO présente le niveau de tension le plus éleve, avec un indicateur de 8,6

e Le CIREST et la CINOR sont en dessous de la moyenne départementale (4,7)

« La tension augmente considérablement dans le Sud, en particulier a la CIVIS, qui est
maintenant nettement au-dessus de la moyenne départementale avec 7 demandes en
attente par logement attribue.

Les bailleurs sociaux prévoient une forte reprise des livraisons en 2023, avec prés de 2 600
logements neufs attendus en raison du report d'un grand nombre d'opérations, puis une
baisse drastique en 2024, avec environ 1700 logements.

Cependant, ces chiffres sont soumis a de forts aléas. Ainsi, en 2022, de nombreux appels
d'offres ont éte declares infructueux en raison de prix proposes incompatibles avec les budgets
prévisionnels de travaux.

En moyenne, les surcoults sont d'environ 19 %. Par conséguent, moins de 50 % des opérations
prévues ont effectivement été lancées. Il convient également de noter qu'une partie
importante de la production des deux prochaines années se fera en dehors des opérations
d'aménagement, alors qu'il est bien connu gu'elles constituent un élement facilitateur de la
production de logements sociaux en permettant de limiter le colt de la charge fonciére.

Dans ce contexte, l'intervention de I'EPF Reunion reste importante, pour accompagner la
realisation de logements aidés nécessaires a la demande sur I'ensemble du territoire.

2 Le parc, la demande et les attributions de logements locatifs sociaux & La Réunion, ARMQOS 2023
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Les acquisitions en bref

Entre le ler janvier 2019 et fin de l'année 2023, 'EPF Réunion a procédé a 367 acquisitions
fonciéres qui respectent les grands principes du SAR et des SCOT en vigueur.
Logement Territoires ruraux habités espaces & densifier du SAR

13% 20%

BILAN PPIF 2019-2023

RPA “Terrain Tennis", Saint-Joseph : §7%

Tourisme Réserve fonciére

Villa Verguin, Saint-Paul Cambaie, Saint-Paul

Equipement public Zone d’activités économiques

Y

|

-

Maison des veillées, Petite-lle Les Grégues, Saint-Joseph

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Les acquisitions en surface et valeur

M)
™
O
En surface ~N
Logements o
15.2% 6
o
LL
Equipements Publics e
N.4% a
[l
= Tourisme Z
0.4% ﬁ
Activités économiques 5
Réserve fonciere 6.8%
66.2%
En valeur
logements

23.7%

Reserve Fonciere
41.3%

Equipements Publics

Activité économique Tourisme =

1.5% 03%

L'EPF Réunion a acquis :

e 36,5 ha en vue de réaliser + 1900 logements aidés

s 157 ha (74 dossiers) en vue de réaliser 13 opérations d'aménagement

« 15,72 ha en vue de réaliser 7 zones d'activités économiques

« 1ha envue de réaliser 2 équipements touristiques

s 27,85 ha (179 acquisitions) en vue de réaliser 151 équipements publics structurants

e 21 acquisitions ont été réalisées dans le cadre du partenariat avec I'Etat pour la gestion des

terrains concernés par le Fonds Barnier, pour lesquels I'EPF acquiert les fonciers, procede a
la démolition des batis et remet a la Commune les terrains nus une fois aménagés

EPF REUNION | PPIF 2024-2028 17




La destination des biens acquis

Les acquisitions réalisées représentent une surface totale de 2 384 804 m? (238,5ha), pour une
valeur de 196,17 millions euros en vue de réaliser :

e des opérations d'aménagement

« deslogements aidés

» des zones d'activités économiques

» des opérations a caractére touristique

« des équipements publics

BILAN PPIF 2019-2023

Par destination

@& Nombre

Logements

Equipements publics

Tourisme

Activités économiques

Réserve Fonciére

100 150 200

Les acquisitions réalisées sont en grande partie destinées a la création d'équipements publics
de logements aidés ainsi que la constitution de réserves fonciéres, qui demeurent le coeur de
cible de I'action de I'EPF.

Il est & noter que les mesures en faveur de I'activité économique et touristique ne connaissent
pas le méme élan, et il s'agira tant dans les perspectives que dans les mesures mises en place
dans le présent PPIF, d'évaluer ces résultats.

Il est a remarquer que le PPIF 2019-2023 reste un outil trés performant dans l'aide aux

collectivités, afin gu'elles atteignent les objectifs qu'elles ont fixés dans leurs documents de
planification.

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Les préemptions en bref

L'EPF Réunion acquiert I'essentiel de ses terrains par voie amiable (72% du nombre d'actes
depuis sa création), mais au titre du code de l'urbanisme, I'établissement peut également se
voir déléguer certaines prérogatives de puissance publique, telles que le droit de préemption
urbain (DPU), le droit de priorité des communes a l'occasion des ventes de terrains de |'Etat et
I'expropriation.

Ainsi, la quasi-totalité des commmunes de lile ont délégué leur droit de préemption urbain a
'EPF Réunion sur des parties de leur territoire, sur lesquels les collectivités ont sollicité le
concours financier et lingénierie fonciere de I'établissement pour renforcer leurs capacités
d'intervention sur ces secteurs gu'elles ont défini commme stratégiques, en vue de contribuer a
réaliser leurs projets de logements, d'éguipements publics structurants, ou pour renforcer
I'activité économique.

A ce jour, 21 communes nous ont délégué 11 998 hectares de zones urbaines ou a urbaniser.

Périmétres de délégation du droit
de preemption urbain delegués a
VEPF Réunion

Sur ces périmeétres, I'établissement recoit des communes les Déclarations d'Intention d'Aliéner
(DIA), les instruit et répond aux notaires, que ce soit a l'occasion des renonciations ou des
décisions de préemption.

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Les préemptions en chiffres

Durant le PPIF 2019-2023, I'EPF Reunion a instruit pas moins de 13 028 déclarations d'Intention
d’'Aliéner (DIA) qui portaient sur des ventes cumulant 998 hectares et 3,46 Milliards d’'euros.

Parallelement, I'établissement a été amené a exercer son droit de préemption a la demande
des communes a 250 occasions, pour un montant de 56,6 M€, pour une surface de 51ha, mais
ces preemptions n'aboutissent pas toutes a une acquisition par I'EPF Reéunion, la moitie
environ de ces préemptions (126 sur 250) ayant ete exercées a un prix inferieur a celui notifie
par le vendeur.

BILAN PPIF 2019-2023

Entre 2019 et 2023, 'EPF Reunion a ainsi pu acqguérir 129 terrains par voie de préemption (104
préemptions au prix figurant sur la DIA et 25 offres acceptées apres préeemptions a un prix
inférieur), pour 14,5 hectares et 29,15 M€.

Sur la période de 2019 a 2023

L'EPFR a regu 13 028 DIAs pour 1002ha69ad49ca| 3 458 666 375.97 €
I'EPFR a préempté 250 fois pour 51ha76a60ca 56 059 960.00 €
dont prémpt au prix 121 PAP pour 13ha28a07ca 24 506 781.00 €]
dont prémpt rév. prix 126 PRP pour 32ha81aB5ca 31 330 058.00 €
dont DPRI 3 DPRI pour Oha24a48ca 223121.00 €
|"= acquis EPFR ' 129 | actes signés pour | 14had6a81ca|

Exemple sur la coonmune du Tampon ou la SODEGIS a réalisé 24 logements aidés (LLTS)
avec cette opération nommeée "Californie".

a l'acquisition a la livraison

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Les préemptions par destination

L'EPF a realisé 250 préeemptions réparties comme suit :

e 21,21 ha pour 10,05 M€ (31 dossiers) en zone d'urbanisation future (zones AU des PLU)

e 2513 ha pour 46 M€ (219 dossiers) en zone urbaine (zones U des PLU)

Répartition de la destination des 129 acquisitions réalisées par voie de préemption :

¢ Logement: 42 acquisitions pour 6,43 ha et 12 M€

BILAN PPIF 2019-2023

o Equipements publics structurants : 81 dossiers pour 6,02 ha et 14,7 M€
e Activités économiques : 2 acquisitions pour 0,79 ha et 0,84M€

o Opeérations d'aménagement : 4 acquisitions pour 0,94ha et 1,62 M€

Nombre d'acquisitions @ Nombre d'hectares

@ Valeur en M€

Logements

Equipements Publics

Activités économiques

Opérations d'aménagement

20 40 60 80 100

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Les dépenses d'acquisitions, les recettes

Les objectifs prévisionnels du PPIF 2019-2023 étaient de 151 M€ consacrés aux acquisitions (sans
emprunt). Nous constatons des chiffres de réalisation s'élevant a 196 M€ soit 129 % du
prévisionnel.

Les recettes prévisionnelles ont été estimées a 69 M€ (produits de cessions), le taux de
réalisation du PPIF 2019-2023 affiche 119,7 M€ d'échéances de parties de terrains facturées
soit 173 % du prévisionnel.

Ces chiffres démontrent le dynamisme de la structure en méme temps gu'ils mettent en
exergue la difficulté de calibrer les montants prévisionnels. En effet, si I'on raméne le nombre et
la qualité des dossiers au nombre d'agents, il devient évident que [|'établissement gére
efficacement ses missions.

BILAN PPIF 2019-2023

Saint-Pierre : ZAE

Saint-Leu: équibemenr public

Dépenses Recettes
des échéances facturées

140

© Nombre de dossiers @ Surface @ Valeur
120
100
80
60
40
20
0 2019

" nov2023
EPF REUNION | PPIF 2024-2028

2020 2021 2022

© Valeur en M€

2019 2020 2021 2022 nov 2023
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Ventilation spatiale des acquisitions

Entre 2003 et 2023, 'EPF a fait aboutir 933 dossiers d'acquisitions pour le compte des cing
intercommunalités. La répartition spatiale des surfaces et des moyens financiers qui y sont
consacrés font apparaitre une sollicitation de I'EPF inégale selon les intercommmunalités, méme
si I'ensemble du territoire est couvert par l'intervention de I'établissement.

Acquisitions par 'EPF depuis sa création
En surface

BILAN PPIF 2019-2023

B Terrains acquis par I'EPFR

Acquisitions de I'EPFR de 2003 4 2023
Par destination (surface en ha)
350

175

35

I Logements

I £ quipements publics
[ Activités économiques
Il 1ourisme
[IRéserve fonciére LT

CASUD CINOR CIREST CIvIS TCO
Il.ogements 28,06 ha 13,31 ha 46,35 ha 3747 ha 57,74 ha
!Eqnlp. Publics 28,36 ha 6,40 ha 46,50 ha 17,76 ha 19,32 ha
Activités économiques 19,97 ha 6,58 ha 2534ha | 2428 ha 12,08 ha
Tourisme 0,16 ha 0,00 ha 3,62 ha 3,72 ha 2,03 ha
|Réserve fonciére <) 1309ha 4,06 ha 2244ha | 1340ha | 25241 ha
|' Total général 89,63 ha | 30,35ha | 144,25 ha | 96,63 ha | 343,57 ha

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Ventilation spatiale des acquisitions

Echelle 1:300 000

N)

N

Q

OI\ Acquisitions par 'EPF depuis sa création

— En valeur

@)

N Y
e 4
[N !
(Al 0 6000
% métres
)

. Terrains acquis par 'EPFR

Acquisitions de I'EPFR de 2003 4 2023
Par destination (en nombre)

I Logements
I e uipements publics
[ Activités économiques
-Tourisme

[ Iréserve fonciére

CASUD CINOR CIREST CIVIS TCO
Logements 100 30 66 70 96
Equip. Publics 132 14 92 89 79
Activités économiques 18 1 8
Tourisme 1 3
Réserve fonciére < 30 10 22 37 35
Total général 281 55 189 207 221

L'EPF Reéunion a realisé en surface et en moyens financiers des acquisitions plus importantes
sur la moitie sud cuest de La Reunion.

Méme si l'opération de Cambaie est exceptionnelle, il est a noter que le sud reste trés
fortement accompagneg, notamment le Tampon et Saint-Pierre.

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Acquisitions par I'EPF pendant la période du PPIF

En nombre

BILAN PPIF 2019-2023

W Terrains acquis par IEPFR
Acquisitions de 'EPFR 2019-2023
Par destination (en
150

Il ogements
Il e uipements publics
Il ourisme

[ Iréserve fonciére

W errains acquis par IEPFR
Acquisitions de I'EPFR 2019 & 2023
Par destination (surface en ha)

150

75

I € cuipements publics
[ Activités économiques
-'I‘wdsrm

[ Jreserve fonciére LT
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acquisitions de I'EPFR 2019-2023
Par mod o
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Il convient de préciser que I'EPF Réunion privilégie les modes d'acquisition les moins coercitifs,
a savoir, l'acquisition amiable et la préemption. En effet, dans les deux cas, le propriétaire est
vendeur de son bien.

Cependant, I'établissernent reste compétent en matiére d'expropriation, et sur demande des
collectivités a été amené a les réaliser en leur nom et pour leur compte.

Ainsi, 120 ha ont été maitrisés sur la plaine de Cambaie, en vue de réaliser une opération
d'aménagement d'envergure : I'Ecocité.

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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Etat des stocks

Le stock au 3éme trimestre 2023 s'évalue a :

@ 475terrains acquis
@ 358 ha de surface acquise
@ 267 M€ envaleur

Acquisitions en stock I'EPF

B Terains acquis par I'EPFR en stock

Acquisitions en stock de I'EPFR
Par destination (en nombre)
150

75

R 4

-I.ogernents

Il cquipements publics
B Activités économiques
Il rourisme

[ Iréserve fonciére

CASUD | CINOR CIREST CIVIS TCO
[Logements 59 17 10 29 30
Equip. Publics 87 10 39 54 35
Activités économiques 4 1 2 2 1
Tourisme 0 0 0 1 3
Réserve fonciére LT i 1 9 16 33 22
| Total 161 37 67 119 91

EPF REUNION | PPIF 2024-2028
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"CNOR_| cmest | cws | co

T068ME | 490ME | 802ME | 2050Me
10,17 ME 9,28 ME 1476 ME 13,76 ME
10.20 ME 137 ME 9.98 M€ 0.98 M€
0,00 ME 0,00 ME 0.35 M 220 ME
TI3TME | sseme | z269Me | Tsame
“azazme | 21,12Me |

BILAN PPIF 2019-2023

. Terrains acquis par FEPFR en stock
‘Acquisitions en stock de I'EPFR

Par destination (valeur en ME)
120

CREST_|__cvis 7o
748ha | 625ha | 1926ha
1239ha_| 1024ha | 949ha
271ha | sAiha | teha
000ha | 071ha | Gsdma
7,96 ha
3054ha | 3459ha | -

W Terains acquis par FEPFR en stock
Acquisitions en stock de I'EPFR
Par destination (surface en ha)
250

125

5
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Les projets d'envergure

Durant ce PPIF 2019-2023, 'EPF Reunion a reéalisé en particulier plusieurs acquisitions de
grande envergure pour des projets majeurs du territoire, sur des zones d'urbanisation future :

+« Cambaie a Saint-Paul : pour la réalisation de I'opération Ecocité pour le compte et en
partenariat avec le TCO, 3 tranches d'acquisitions pour 112 ha et 37 millions d'euros venant
en complément des acquisitions deja realisées sur le PPIF préecédent, pour un total de 120
ha et 43 millions d'euros.

« Opération Renaissance Ill (Savane des Tamarins) sur Saint-Paul Plateau-Caillou
finalisation de 'expropriation engagée en 2015, pour laguelle I'EPF Réunion est bénéficiaire
de la déclaration d'utilité publique (DUP) pour le compte de la SEDRE, aménageur désigné
par la Commune de Saint-Paul.

BILAN PPIF 2019-2023

Durant ce PPIF 2019-2023, 'EPF Reunion a acquis 6 terrains pour 25 ha et 10,1 millions d’'euros,
soit au total sur cette opération, depuis 2015, 9 terrains pour 86,7 ha et 13,25 M€ ; ces terrains
sont destinés a accueillir environ 2000 logements, 24000 m? de surface de bureaux et tertiaires,
et plusieurs équipements publics structurants.

« Technor : Sur la Bretagne a Saint-Denis, I'EPF a acquis pour le compte de la CINOR 6,6 ha
pour une valeur de 10,2 M€, en vue de la realisation de la tranche 2 de la zone d'activites
economiques de TECHNOR.

« Pierrefonds a Saint-Pierre, I'EPF a acquis 6,75 ha pour 11,32 M€, pour le compte de la CIVIS,
en compléments des 33 hectares déja maitrisés dans le secteur précédemment. Une partie
de ces terrains est destinee a accueillir une opération de rayonnement regional portée par
la CCIR, intégrant la relocalisation de ses centres de formations, ainsi que des structures
d'accompagnement des entreprises.

Plaine de Cambaie - crédit photo : TCO
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Destination des biens rétrocédés

Les rétrocessions réalisées (192) représentent une surface de 98,5 ha pour une valeur de 66,8
M€ décomposés comme suit :

46,21 ha rétrocédés en vue de réaliser 18 opérations d'aménagement

20,39 ha rétrocédés en vue de réaliser +1100 logements aidés

575 ha rétrocédés en vue de réaliser 1 zone d'activités économiques

0 ha retrocede en vue de realiser des equipements touristiques

25,56 ha rétrocédés (105 rétrocessions) en vue de réaliser 91 équipements publics structurants

Par destination

@ opérations d'aménagement @ Logements aidés @ Zones d'activités économiques

@ zones touristiques Equipements

50

2018 2020 2021 2021 2022 2023
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Les opérations de proto-aménagement

M)
™
O
0
Entre le ler janvier 2019 et fin de l'année 2023, 'EPF Réunion a procédé a 136 actions de proto- @
aménagement correspondant a 26 155 m2 de surface batie préparés a leur destination finale et ()
3 855 561 € investis. ™
LL
Al
[l
PROTO-AMENAGEMENT Total
dossiers Superfici 7 =<
] Dont total L . | Total général
- : Dépallution ABRSIS PROTO- Aeeh i BRtage e démolie AEbarses 3
Diagnostics | cpe | (yscamiantage,| 2PP Demolitions | AMENAG 08 len e P
techniques i d'offres ~
déplombage) m
10'\9 1 1530831 | 629164 19351465 | 17968 | 27043273 20 13 4078 48572701
2029 ~1" 1068546 | 577829 121132,67 0,00 | 244 145,62 16 8 2570 38174204
o 7 U 1249724 | 6324,07 150554,64 0,00 | 43001746 25 n 3911 59939341
S0 ) 2204940 | 572312 | 200074,02 [168156 | 65933256 29 n 6133 88886066
o 4185975 | 1352312 | 36898030 | 261292 |1072 862,00 46 13 9 463| 1499 838,10
20
102 400,14 |37 640,24 | 1034256,28 | 4 474,16 | 2 676 790,40 136 55 26155| 385556122
vot
divers
1%
désamiantage
26.2%
Total
dossiers Total PEC total non Sbsenations
PEC PPIF | EPF Reunion PEC
2019/2023
= 9 199532,81 | 286194,20
2019
2 14 30682512 74916,92
2020
démolitions
22 54012673 | 59266,68 LB
2021
1 Co-maitrise et 4
7, & B 24 608066,87 28079379 Fonds barnier Salazie
202
2acquisavt 2019 + 15
| 29 846 220,97 316 129,32 Fonds Barnier St
2013 / Joseph
|- o8 2500 772,50 | 899 781,97
k1 otal |
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Les recettes de 'EPF Réunion

L'estimation des recettes pour la période du PPIF soit du ler janvier 2012 au 31 décembre 2023
pourrait s'élever a 182 M€ sans emprunt.

e Lesrecettes de cessions

Entre 2019 et jusqu'a fin 2023, le montant des échéances percues par |'établissement (parties de
prix et frais financiers facturés) s‘est élevé a 119 M€.

Nous somnmes donc au-dela de la prévision inscrite dans le PPIF 2019-2023, a savoir 69 M€. Cela
est la conséquence d'une croissance importante des acquisitions, notamment en 2019, 2021 et
2022, mais aussi des reventes aux collectivités et bailleurs sociaux pour réaliser a court et moyen
terme des projets d'aménagement et de constructions.

BILAN PPIF 2019-2023

s Les produits de la Taxe Spéciale d’'Equipement

Le montant annuel de 12,6 M€ est inchangé depuis 2013, soit 64 M€ pour 2019-2023.

Depuis 2021, les établissements publics fonciers qui percevaient une TSE bénéficient de
dotations compensatrices de pertes de TSE dues a la suppression de |a taxe d'habitation (TH)
sur les résidences principales. Cependant, le volume des recettes recues demeure stable en
valeur.

56 089 092 12 874 079 12 891502 8 844 630 12849 079 8 629 802

7 940 396 (0] 6] 3970198 0] 3970198

64 029 488 12 874 079 12 891502 12 814 828 12 849 079 12 600 000
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Utilisation de |la Taxe Spéciale d'Equipement

La TSE est une taxe spécifique dédiée a I'action fonciére qui vient en complément des 4 taxes
directes locales (Taxe d'Habitation, Taxe Fonciére Batie, Taxe Fonciére Non Batie, Contribution
Fonciére des Entreprises). Elle est collectée par la perception publique auprés des populations
des collectivités membres puis reversée directement et intégralement a I'EPFL, selon l'article
1607 du Code Général des Impbts.

Son principe est accepté par délibération de ses membres dans leurs organes délibérants et son
produit est voté annuellement en assemblée générale de I'EPFL, dans la limite légale d'un
plafond fixé a 20 euros par habitant et par an. (Population x 20,00 € = produit de |la TSE répartit
sur tous les assujettis en fonction des 4 taxes).

L'EPF Réunion posséde une capacité financiére grace a la Taxe Spéciale d'Equipement, ce qui lui
permet de financer en grande partie les acquisitions fonciéres.

Le taux de prélévement est proposé par le Conseil d'Administration et voté par le Conseil
d’Administration de I'EPF Réunion chaque année, au dernier trimestre.

Il vise un juste équilibre entre la pratique d'une fiscalité la plus basse possible et le fait de
disposer de moyens financiers suffisants pour accompagner les collectivités dans la maitrise
fonciere de leurs projets.

Ainsi, 1 € de TSE votée = 2€ d’acquisitions en moyenne.

Montant Dont dotation  Cumul voté pour Valeur cumulée 1€ TSE pergue =
L Ammée montartvot réellement pergu compensatrice chaque PPIF ot e des acquisitions = € dacquisitions
2003 0.00 ¢/ 0.00€ 315 803.00€
2004 0.00 €] 0.00€ 2561 634.46 €
2005 300000000 € 300000000 € 6183 836.15 € 2.06€
20032008 3006 | 300000000 ¢ ol 6000000.00€| | 1061854115€ 177€
2007 3 300000.00 € 9300 000.00 € 19817 4146 € 2.13€
2008 26032 261.46 € 185¢€
2009 2.34¢€
2010 1.96 €
2011 2.04C
2012 121 479977.29¢€ 2.03€
2013 141 844 598.29 € 1.96€
' | 176634 853.29¢) 2.08¢
203 916 600.27 € 2.09€
220639845.23¢C 2.00€
241 769 714.82 € 197 €
257 619 936.95€ 1.90€
2019 12 600000.00 €| 12874 079.00 € 324 960 750.62 € 2.20€
| 2020 | 12600000.00€|  12891502.00¢€ 342 567 043.58 € 213¢€
2019-2023 2021 ummg usumwcl 39‘mmoog| 63 000000.00 € 375 362 465.30 € 2.17¢
12 600 000.00 12 849 079.00 € 424 884 324.24 € 2.29€
2023 12 600000.00€]  12600000.00€|  3970198.00¢| 453 788 164.73 € 2.29€
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Les dépenses de 'EPF Réunion

L'estimation des dépenses pour la période du PPIF soit du ler janvier 2019 au 31 décembre 2023
pourrait s'élever a 182 M€ environ.

+ Les moyens affectés au fonctionnement

Compte tenu des besoins en foncier pour le développement et I'urbanisation de La Réunion, le
niveau et les domaines d'activités de 'EPF Réunion ne peuvent étre appelés qu'a progresser.
En conséquence, des recrutements pourraient étre nécessaires pour compléter l'équipe
actuelle de 12 personnes et cela générerait des frais de structure en augmentation.

BILAN PPIF 2019-2023

Une équipe de 20 personnes a terme aurait pour conséguence une augmentation des charges
de structure de l'ordre de 60 %. Le niveau des dépenses affectées au fonctionnement pourrait
donc s'élever au maximum a 18 M€ pour la période du PPIF.

Cependant, malgré une activité dynamique, la croissance des ressources humaines a été

maitrisée puisque I'effectif attendu qui était de 20 se stabilise fin 2023 a 16, ce qui a permis de
contenir les dépenses affectées au fonctionnement a 10 M€ au lieu de 18 M€ pour la période du

PPIF 2019-2023.

« Une provision pour des mesures de bonifications fonciéres par I'EPF Réunion

La CINOR, la CIREST, la CASUD et la CIVIS ont mis en place avec I'EPF Réunion des mesures de
bonifications fonciéres afin de minorer le prix des terrains pour la construction de logements
sociaux. De plus, le produit de la taxe SRU a été réorienté en faveur de la production court
terme de logements locatifs sociaux. Le logement social, mais aussi l'activité économique,
constituent toujours des domaines d'intervention prioritaires pour I'EPF Réunion. Il était
envisagé, pendant le PPIF 2019-2023, d'abonder sur nos fonds propres les mesures de
minorations fonciéres a hauteur de 10 M€ pour la durée du PPIF. L'objectif a été atteint,
puisque 8 mesures opérationnelles ont été votées une premiére fois le 17 octobre 2019. Le
Conseil d'administration du 01 décembre 2022 est venu compléter le dispositif initial par un
second programme d'actions, composé de 3 nouvelles mesures, ainsi que de mesures
complémentaires destinées a améliorer celles déja existantes. L'ensemble de ces mesures a
permis de consommer la quasi totalité de I'enveloppe des 10 M€ sur la période du PPIF 2019-
2023. (9,73 M€ arrétés au 31/10/2023, soit 97 % de I'enveloppe).
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Les dépenses de 'EPF Réunion

+ Le remboursement des emprunts

Il était prévu de faire appel a 'emprunt sur la période 2019-2023, a savoir 42 M€ d’'emprunt pour
3 M€ de remboursement d'intéréts et de capital. Cela n'a pas été le cas, car L'EPF Réunion a pu
financer I'ensemble de ses actions en utilisant ses fonds propres et en puisant dans sa
trésorerie.

* Les opérations immobiliéres et fonciéeres
Les opérations immobilieres et fonciéres représentent naturellement le poste le plus
important.

Le montant des acquisitions fonciéres et immobiliéres était estimeé 151 M€ sur la période. Cet
objectif a été largement atteint puisque fin 2023, nous comptabilisons 196 M€ d'acquisitions.

En conséquence, l'estimation prévisionnelle de
depenses de 182 M€, qui figurait dans le PPIF a
été dépassée en raison notamment des
acquisitions fonciéres qui ont trés largement
dépassé les prévisions (196 M€, de réalisé 200
contre 151 M€ de prévu). Le taux de réalisation

des dépenses est ainsi de 129 %.
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Rappel des objectifs du PPIF 2019 - 2023

S'appuyant sur les principaux documents d'urbanisme en vigueur, principalement le SAR et les
SCoT, le PPIF précédent prévoyait :

« Une priorité aux acquisitions fonciéres dans les 26 000 ha d’espace urbain de référence,
identifiés dans le SAR et traduits dans les PLU, pour favoriser le renouvellement urbain,

« Des acquisitions dans les 3 525 hectares d'urbanisation prioritaire, identifiés dans le SAR
et traduits dans les PLU, pour permettre la constitution de réserves fonciéres, permettant
de réaliser :

BILAN PPIF 2019-2023

o des opérations d'aménagement

des logements aidés

des zones d'activités économiques
des operations a caractere touristique
des équipements pubilics structurants

[+]

[+]

o

o

e

SCHEMA
DE .
SYNTHESE
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Rappel des orientations du PPIF 2019-2023

Des terrains pour une offre de logements diversifiés et une plus grande mixité sociale

Au vu des prévisions de lInsee et des premiéres orientations inscrites dans les PLH
intercommunaux, I'Etat et I'ensemble des collectivités se sont accordés sur la nécessité de
construire en priorité environ 7 700 logements/fan dont une proportion significative de
logements sociaux.

L'EPF Réunion, a la demande des collectivités, en étroite relation avec les bailleurs sociaux, a
proposé d'orienter prioritairement ses recherches et ses acquisitions fonciéres pour répondre a
une offre de logements diversifiés dans les quartiers prioritaires identifiés, dans les documents
de planification, les PLH intercommunaux et les PAF. La proportion de logements aidés sur les
terrains acquis par 'EPF demandée aux collectivités a été maintenue a 60 %. Afin de favoriser la
plus grande mixité sociale dans les zones identifiés QPV et NPNRU, cette proportion est passée
de 60 % a 25 %.

De grandes réserves fonciéres pour la ville de demain et des pdles d’activités régionales

L'EPF Réunion, a la demande des collectivités, a annoncé poursuivre la maitrise sur les quatre
pbles d'activités régionales ainsi que les terrains couvrant I'Ecocité. Pour les terrains dans les
opérations labélisées Ecocité par le gouvernement ou les péles d'activités a vocation régionale
identifiés dans le SAR, la durée de portage par I'EPF Réunion, fixée en concertation avec la
Commune ou I'EPCI, a été fixée 3 20 ans maximum.

Du foncier pour I'économique et le touristique

L'EPF Réunion intervient, a la demande des collectivités et en cohérence avec les orientations
du Schéma d’Aménagement Régional, pour l'acquisition d'espaces d'activités afin de favoriser
le développement d'activités économiques et touristiques.

Des terrains pour une meilleure structuration urbaine

L'EPF Réunion propose d'intervenir, a la demande des collectivités et en cohérence avec les

documents de planification, projets urbains, portraits de quartier, pour l'acquisition et le
portage de terrains afin de réaliser des équipements structurants.
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Soutenir la production de logements

Poursuivre le soutien d'une offre de logements diversifiée et une plus
grande mixité sociale, tout en favorisant leur réalisation dans les
centralités, en recyclage du foncier.

Compte tenu de la pression constante sur le logement social a La Réunion et des orientations
inscrites dans les PLH intercommunaux, I'Etat et I'ensemble des collectivités poursuivent leur
effort pour réaliser 7 700 logements/an dont une proportion significative de logements sociaux.

L'EPF Réunion continuera a accompagner les collectivités dans la réalisation de PAF ou PAFi
(Plan d'Actions Fonciéres ou Plans d'Actions Fonciéres Intercormmunales) qui devront étre
validés par leur assemblée délibérante afin de servir de référence a la veille fonciére.

La proportion de logements aidés sur les terrains acquis par 'EPF au sein des opérations
d'aménagement sera modifiée a hauteur de 50 % (au lieu de 60 %) mais avec une
proportion imposée de LLTS (25 % des logements a produire en LLTS, qui reste le produit le
plus adapté a la demande).

Orientations

En effet, 87 % de la demande en logement social correspond au produit LLTS.

Un soutien particulier pourra étre apporté aux opérations présentant en majorité des petites
unités de logements T 1 et T 2, pour faire face a la demande croissante de logements pour des
personnes seules ou des couples et familles monoparentales.

A proximité des campus universitaires, les opérations dédiées aux étudiants pourront faire
I'objet d'une minoration de méme type.

Cette mesure sera attribuée sur dossier de validation des programmes d'opération.

Enfin, il est a noter que ces mesures viennent conforter les objectifs du PLH intercommunaux.
Cependant, elles ne peuvent, a elles seules, servir de levier suffisant pour servir d'accélérateur
de réalisation de logements aidés. Aussi, le concours des intercommunalités reste primordial
afin de soutenir une dynamique de construction de logements qui doit demeurer soutenue.

Expérimenter la mise en place de logements d'urgence sur du foncier en
cours de portage

L'EPF Reunion souhaite expérimenter la création d'une offre de logements d'urgence, avec
'accord des collectivités accueillantes, sur du foncier en portage en centre urbain ou rural,
proche des équipements, des transports en commun et des commerces.

Un appel a projet sera lance des 2024 afin que les bailleurs proposent des modes opératoires
compatibles avec |la précarite temporelle du portage.
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Accompagner les villes et villages de demain

Accompagner les opérations d'aménagement

En sus des opérations d'aménagement complexes, 'EPF Réunion souhaite accompagner la
dynamique de toutes les opérations réalisées en régie, confiées a des tiers publics ou
parapublics et comportant des projets d'intérét général.

Du foncier pour I'’économique et le touristique, en ZAE et en inclusion
dans le tissu urbain ou rural

L'EPF Reunion va continuer d'accompagner, a la demande des collectivités intercommunales
et régionale et en cohérence avec les orientations du SAR et des SCOT, le développement
d’'activités économiques et touristiques, tout en favorisant leur inclusion dans le tissu
existant. Ainsi, en fonction de I'envergure du projet des collectivités, il sera possible de porter
un foncier situé en zone de mixité urbaine ou rurale. Le PPIF apporte a cette mesure un nouvel
angle d'intervention, plus en accord avec les lois SRU et suivantes, encourageant ainsi,
I'inclusion de toutes les fonctions vitales et compatibles entre elles dans le tissu existant.

Equiper les villes et les villages

L'EPF Réunion continuera d'intervenir, a la demande des collectivités et en cohérence avec les
documents de planification, projets urbains, portraits de quartier, pour l'acquisition et le
portage de terrains afin de réaliser des équipements structurants d'intérét général
nécessaires au développement du territoire.

L'établissement poursuivra également son intervention au coté des collectivités dans la
réalisation des projets ORT/ Petite Ville de Demain/ACV/NPNRU.

Des réserves fonciéres pour la ville de demain, avec une analyse fine du
ZAN (Zéro Artificialisation Nette)

L'EPF Réunion, a la demande des collectivités, va continuer a porter du foncier afin de
constituer des réserves nécessaires aux différentes fonctions des villes et villages. Cependant,
I'application de la loi Climat et Résilience nécessite que |'établissement, en lien avec I'ensemble
des membres du Conseil d'Administration, projette I'impact de cette regle, au regard des
ambitions qui sont actuellement en étude dans les travaux du SAR en révision.
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Permettre |la résilience urbaine

Accompagner la renaturation

La véegetalisation des villes contribue en effet a rafraichir les villes en luttant contre le
phénomeéne d'ilots de chaleur urbains et & améliorer la résilience des zones urbaines face au
changement climatique. Le renforcement de la présence de l'eau permet quant a lui
d'amplifier I'effet de rafraichissement des espaces végetalises et une gestion intégrée de l'eau
en ville contribue a la lutte contre les inondations, en grande partie dues a I'imperméabilisation
des sols. Les solutions de renaturation des villes peuvent egalement contribuer a atténuer le
déreglement climatique, a restaurer |la biodiversite, et a améliorer la santé et le cadre de vie des
habitants via la regulation hydrauligue, le stockage du carbone, ou la dépollution de I'air, du sol,
ou de |'eau. Le développement de l'agriculture urbaine peut également participer a la
production alimentaire locale tout en constituant souvent un levier d'inclusion sociale et de
vivre ensemble.

L'EPF Réunion sera en mesure, sur demande des collectivités, d'acqueérir, de porter et de
renaturer, aprés etude spécifigue des biens.

Orientations

Participer a la transition écologique dans le cadre du Fonds vert

Le fonds d'accélération de la transition écologique dans les territoires dit « Fonds vert », aide les
collectivités a renforcer leur performance environnementale, adapter leur territoire au
changement climatique et améliorer leur cadre de vie. Dans ce cadre L'EPF Réunion sera en
mesure, sur demande des collectivités, d'acquérir, de porter des biens en vue de prévenir le
retrait du trait de cote, d'accélérer la renaturation urbaine et de revitaliser 'espace urbain par la
reconquéte des friches urbaines.

Accompagner les collectivités dans le cadre des Fonds Barnier

Le fonds de prévention des risques naturels majeurs (FPRNM), dit fonds Barnier, permet de
soutenir des mesures de prévention ou de protection des personnes et des biens exposés
aux risques naturels majeurs. L'EPF Réunion pourra intervenir pour le compte des communes
concernées et en partenariat avec I'Etat pour I'acquisition a I'amiable des biens, leur démolition
et leur rétrocession a la Collectivité, laquelle devra s'engager a prendre une mesure
réglementaire déclarant les terrains acquis inconstructibles dans un délai de trois ans.
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Préserver le patrimoine architectural

Acquérir, porter et conserver le patrimoine de La Réunion

La Réunion posséde un patrimoine architectural régional exceptionnel et parmi les plus riches
des Outre-Mer, qui se décompose en deux grandes familles :

— L'architecture monumentale (batiments publics et militaires, magasins dits de la
Compagnie des Indes, édifices cultuels..). La Réunion compte plus d'une vingtaine d'édifices
classés ou inscrits a l'inventaire des monuments historigques.

- L'architecture domestique (cases créoles, ensembles urbains anciens, batiments de négoce,
boutiques et autres echoppes) dans laquelle réside la richesse du patrimoine architectural
réunionnais. L'habitat créole traditionnel reste encore présent dans tout le paysage urbain ou
rural (grande case bourgeoise, case villa, petite case créole ..). Les constructions traditionnelles
sont en bois et mélangent les techniques de charpenterie traditionnelle avec des éléments de
décorations d'origine malgache ou indienne.

Cette architecture vernaculaire, référencée dans les AVAP ou les PLU, pourra recevoir le soutien
de I'établissement apres analyse de sa qualité architecturale.

La transmission de ce patrimoine aux générations futures demeure un enjeu majeur pour
le territoire.

L'EPF Réunion pourra, en sus de l'acquisition et du portage sur demande des collectivités,
appliquer, si les services de I'Etat I'y autorisent, des mesures de conservation minimales des
biens en stock pour le compte du repreneur et a la charge de ce dernier, afin de les rétrocéder
dans les meilleures conditions de préservation.
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Les prévisions de recettes

L'enveloppe financiere du PPIF intégre I'ensemble des ressources dont |'établissement dispose

déja (trésorerie, fonds de roulement), auxguelles s'ajoutent les recettes gu'il entend collecter
pendant le programme, et projette |'affectation prévisionnelle des dépenses au regard de son
fonctionnement, des prévisions d'acquisitions fonciéres, et des dispositifs d'aides qu'il met en
place pour soutenir les orientations décidées par le Conseil d’Administration.

Trésorerie initiale estimée au ler janvier 2024

Compte tenu des cessions en cours et acquisitions et rétrocessions reéalisees au 31 déecembre
2023 et de |'état de la trésorerie de 'EPF Réunion au ler janvier 2024 était de 29 M€, Cette
trésorerie a atteint 40 M€ en 2025.

Le Produit de la Taxe Spéciale d’'Equipement

Le Conseil d'administration de 'EPF Reunion, en date du 10 decembre 2004, a instaure la Taxe
Speciale d'Equipement (TSE). L'instauration et la reconduction annuelle de cette taxe a permis
de mettre en place, grace a des montants significatifs, une politigue fonciére pour construire
plus de logements sociaux, realiser des zones d'activités, equiper les villes et constituer des
reserves foncieres.

Le Produit de cette taxe, pour la période 2024-2028, devrait s'élever a 63 millions d’euros (12,6
M€/an soit environ 14,50 €/habitant/an) si le montant de cette taxe (compensation de I'Etat
incluse) est maintenu.

Au regard de la trésorerie constatée mi-2025 qui s'éléve a t40M&<€, il apparait nécessaire de
se questionner sur la diminution voire le gel de la TSE en 2026, 2027 et 2028.

Ressources et modalités d'intervention

Les recettes de cession (capital lié a la revente des terrains)

Des conventions de portage, qui précisent les durées et les modalités de remboursement ont
été signées pour l'intégralité des terrains d'ores et déja acquis, entre les collectivités et I'EPF
Réunion.

Les collectivités et repreneurs désignés remboursent donc au fur et a mesure des échéances,
constituées notamment au travers du prix hors frais de portage des terrains.

Sur le présent PPIF 2024-2028, les recettes de cession (montant des échéances) sur les
conventions en cours) devraient s'élever a 128M<€.

A ce chiffre de 128M<€, il convient d'ajouter les annuités, ainsi gue les remboursements en une
fois, pour toutes les nouvelles acquisitions gui seront effectuées entre 2024 et 2028.

Pour une hypothése de 167 M€ d’acquisitions (33,3 millions d’euros/an), avec un différé moyen
de paiement de 3 ans et un portage en moyenne de 5 ans, les annuités (capital), pour la
periode 2024-2028, pourraient s'élever a environ 27M<€.

Le produit des recettes de cession pourrait s'élever au total a 155 M€ pour la période 2024-
2028 du PPIF. Le total des recettes de I'Etablissement pourrait s'élever a 258 M€ environ.
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Les frais financiers de portage

Les frais financiers de portage ont été fixés par décision du CA de I'établissement en 2019 a
0,75 % du capital restant d{, mais une partie du stock de I'établissement, constitué avant 2019,
produit encore des intéréts compris entre 0,95 % (Cambaie) et 2,50 % (stock avant 2015).

Pour I'ensemble des terrains en portage, plus les acquisitions a venir durant le prochain PPIF, la
recette globale attendue est de l'ordre de 7 M€.

Les ressources inscrites au titre de la Loi SRU

La loi SRU impose aux communes de plus de 3 500 habitants un quota de 20 a 25 % de
logements sociaux. Si elles ne respectent pas cet objectif, elles sont soumises a des penalités
financieres, calculées selon leur potentiel fiscal et le déficit de logements sociaux. Ces peénalites
sont ensuite reversees aux établissements publics fonciers, aux intercommunalités ou, a defaut,
au Fonds national des aides a la pierre, pour financer la production de logements sociaux.

Le montant de I'affectation a 'EPF Réunion des produits issus des prelévements visés a l'article
L. 302-7 du Code de la Construction et de I'Urbanisme pourrait s'élever a 4,5M< pour la durée
du PPIF.

Il est rappelé que ces sommes sont intégralement affectées a la minoration de la charge
fonciére du logement social et en particulier du logement trés social.

Depuis 2015, 'EPF a déja percu 7,5M€ de penalités SRU et en a reaffecte 62M€ sous forme de

bonifications fonciéres au bénefice des opérations portées par les bailleurs sociaux pour une
programmation de plus de 2300 logements dont 77% sont des logements locatifs sociaux.

Le recours a I'emprunt
Afin de pouvoir augmenter nos capacités financiéres et, par conséguence, nos possibilités

d'acquisitions foncieres, il est tout a fait envisageable de recourir a des emprunts
complémentaires.

L'estimation des recettes pour la période du PPIF soit du ler Janvier 2024 au 31 décembre
2028 pourrait s'élever a 258M<€ environ.
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Les prévisions de dépenses

Les moyens affectés au fonctionnement

Compte tenu des besoins en foncier pour le développement et l'urbanisation de La Réunion, le
niveau et les domaines d'activités de 'EPF Réunion ne peuvent étre appelés qu'a progresser.
En conséquence, des recrutements pourraient étre nécessaires pour compléter l'équipe
actuelle de 15 personnes et cela générerait des frais de structure en augmentation.

Une équipe de 25 personnes a terme sera nécessaire au bon fonctionnement de la structure.
Cela a pour conséquence une augmentation des charges de structure de l'ordre de 30 %. Le
niveau des dépenses affectées au fonctionnement pourrait donc s'élever au maximum a
16,3M<€ pour la période du PPIF.

Afin de mieux structurer le développement de I'établissement, et consécutivement a l'audit RH
mené, une refonte compléte du reglement du personnel ainsi que de la grille salariale est
prévue, ceci afin d'intégrer les évolutions réglementaires et objectiver I'évolution de la carriére
des agents. Les 3 autres audits (finances, commande publique et informatique) entraineront
également des modifications de fond du fonctionnement de I'établissement. La direction de
I'établissement sera amenée, suite aux conclusions de ces audits, a proposer de nouveaux
process et de nouvelles procédures de fonctionnement.

Une provision pour des mesures de bonifications fonciéres

L'effet levier des bonifications de I'EPF Réunion s'entend en complément de celles apportées
par les autres collectivités.

Au vu de la non programmation des opérations exceptionnelles et de la trésorerie disponible
en 2025, et pour faire suite aux conclusions de I'audit financier, nous proposons d'augmenter
significativement ce poste de dépenses, afin d'accentuer l'effet levier a destination du
développement de l'action publique d'intérét général a La Réunion.

Ressources et modalités d'intervention

A ce stade, le montant des provisions de 'EPF Réunion pour les bonifications fonciéres peut
étre estimé a 57M<€ pour la durée du PPIF 2024-2028, a concurrence de la capacité financiére
de I'établissement au moment de l'attribution (flux des recettes/dépenses).

Une provision financiére en assistance aux collectivités

Nous constatons |'existence dans le stock de fonciers en difficulté. L'établissement prévoit
une analyse fine des possibilités de sortie de ce patrimoine, en proposant aux collectivités de
les assister dans la résolution des freins obérant la réalisation de projets.

Par ailleurs, nous pourrons, a la demande des collectivités, intervenir ponctuellement sur des
territoires a enjeux afin d'accompagner les communes et intercommunalités dans la
formalisation de leurs projets, afin de faciliter la reconversion des fonciers acquis par
I'etablissement. Priorité sera donnée aux communes ayant peu de moyens en ingenierie.
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Les prévisions de dépenses

Le remboursement des emprunts

Compte tenu des besoins de |'établissement et du previsionnel de trésorerie, le recours a
'emprunt ne serait requis gu'en cas d'augmentation significative des acquisitions.

Les opérations immobiliéres et fonciéres

Les opéerations immobiliéres et fonciéres représentent le poste le plus important des depenses
de lI'etablissement.

En extrapolant les acquisitions constatées sur les 3 derniéres années, le montant des
acquisitions foncieres et immobilieres pourrait se situer aux alentours de 166,8M<€, soit
+333ME€/an

A ces acquisitions potentielles, nous avions prévu des acquisitions fonciéres exceptionnelles a
I'amiable ou par voie de préemption nécessaires a 'émergence de grands projets portés par les
collectivités (etudes de préfigurations en cours sur la Plaine de Gillot, la restructuration des
Zzones a vocation économique, telles que « Henri Cornu » a Cambaie, ZI du Port ...), nous avions
affecté 50 M€ a ces dépenses, qui en majorité ne pourront étre programmee au cours de ce
PPIF. Il convient donc d'en affecter 33,8 M€ a des bonifications fonciéres principalement.

Par anticipation de ces nouveaux projets, I'EPF <sappuie sur une hypothése haute
d'acquisitions, sur la période 2024-2028, de 183 M€. Dans ces acquisitions, 'EPF prévoit
d'acquérir un bien en vue de créer un nouveau siége social, au vu de l'augmentation du
nombre d'agents et du souhait de porter une nouvelle politique publigue.

L'estimation des dépenses pour la periode du PPIF soit du ler janvier 2024 au 31 décembre
2028 pourrait s'élever a 230 M€ en hypothése basse et 255,7 M€ en hypothése haute.

Les logements d’'urgence temporaires sur les terrains en portage

A titre expérimental, 'EPF Réunion va proposer aux cing EPCI, en accord avec les commmunes,
d'accueillir des unités de logements d'urgence, sur des terrains acquis par I'EPF, a proximite
d'eguipements publics et des transports en commun. Cette occupation temporaire des
parcelles en cours de portage sera dediee en priorité aux familles en difficulte (femmes, enfants
violentés et/ou familles en trés grande précarité) résidant sur le territoire.

Nous estimons que ce sont plus de 257,7 M€ de recettes, dont 28 M€ de trésorerie
disponible au ler Janvier 2024, que I'EPF Réunion devrait dégager d'ici 2028 pour des
possibilités d’acquisitions fonciéres 3 hauteur comprises entre 167 M€ et 183 M€, recettes
qui pourraient étre augmentées au maximum de 30 M€ supplémentaires si nhous avions
recours a des emprunts.
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Equilibre des recettes et des dépenses

RECETTES 2024-2028 (257,7 M€)
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Modalités d’'intervention

Elaboration et mise a jour de PAF (Plan d'Actions Fonciéres) et PAFi (Plan
d’Actions Fonciéres intercommunales).

Toute politique fonciére doit étre déterminée par une politique de planification, au travers des
documents d'urbanisme tels que le SAR, les SCOT et les PLU. Le SAR étant en révision en 2023,
la loi Climat et Résilience en cours d'intégration dans les SCOT, les PAF et PAFi devront étre
conduits avec pour objectif de mettre en lumiére une véritable stratégie fonciére validée par
les assemblées délibérantes des collectivités commme celle de I'EPF Réunion.

Utilisation des outils de maitrise fonciére

Sur les zones prioritaires d'intervention identifiées dans les documents de planification, les PLH
et traduits éventuellement dans les PAF communaux ou intercommunaux, 'EPF Réunion
pourra engager, a la demande de ses membres, des négociations a I'amiable.

Par ailleurs, afin de pouvoir mettre en ceuvre une politique fonciére volontariste, I'EPF Réunion
pourra, a la demande des collectivités, étre délégataire du droit de préemption sur une partie
du territoire.

L'EPF Réunion poursuivra, a la demande de ses membres, les négociations a l'amiable, le cas
échéant, la mise en ceuvre du Droit de Préemption Urbain et exceptionnellement, la procédure
d'expropriation pour des terrains identifiés comme prioritaires.

Les conventions-cadre

Pour une meilleure mise en ceuvre des Programmes Locaux de ['Habitat en cours
d'élaboration, I'ensemble des Communautés d'agglomeération envisagent de renouveler avec
I'EPF Réunion les conventions de minoration fonciére pour la période concernée.

Par ces conventions, les partenaires se sont engageés a verser chacun un pourcentage du prix
des terrains dés lors que la collectivité a pris 'engagement de réaliser une partie significative de
logements aidés sur le terrain, ce qui permet a I'EPF Reunion de diminuer le prix de revente du
méme pourcentage.

De plus, la subvention de minoration fonciére « SRU » de I'EPF Réunion, en faveur de la
production court terme de logements locatifs compléte ce dispositif.

e

Ces subventions de minoration fonciére contribuent a un meilleur équilibre des opérations,
rendre réalisables certains programmes qui ne l'auraient pas été sans ces mesures et
constituer des réserves fonciéres pour le logement sur le moyen terme.

[

Depuis leur mise en place, ces subventions de minoration fonciére (Conseil Départemental,
EPCI, taxes SRU) auront concerné 265 dossiers environ pour des subventions cumulées de
25 M€.
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Modalités d’'intervention

L'EPF Réunion, selon la volonté des collectivités et de son Conseil d'administration, renouvellera
les conventions de minoration fonciére.

De plus, I'EPF Réunion pourra sur ses fonds propres, selon des objectifs et des modalités a
définir par le conseil d'administration, mettre en place ou abonder des mesures de minoration
fonciére spécifiques. Au vu des capacités financiéres de [|'établissement, il pourrait étre
envisagé d'appliquer une augmentation des bonifications a I'ensemble du stock et de
supprimer le plafonnement de la subvention par opération, en vigueur a ce jour et un
préfinancement a hauteur de 50 %.

Enfin 'EPF encouragera la mise en place des plans d'actions fonciéres communaux et
intercommunaux et accompagnera les collectivités dans leur réalisation, et ce, jusqu'a leur
approbation en assemblee déliberante.

Ressources et modalités d'intervention
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Modalités d’'intervention

Les conventions de portage

Chaque programme d'acquisition doit étre précédé de la signature d'une convention entre
'EPF Reéunion et la collectivité bénéficiaire. Cette convention précise la ou les demandes
d'acquisitions, 'engagement de rachat du ou des biens acquis par I'EPF Reunion, les modalités
de ce rachat, 'engagement de respecter la destination prévue a la convention.

L'EPF est compétent pour : réaliser, pour son compte, pour le compte de ses membres ou de
toute personne publique, toute acquisition fonciere ou immobiliere en vue de la constitution
de réserves fonciéres ou de la réalisation d'actions ou d'opérations d'ameénagement.

Sauf convention prévue au sixieme alinéa de larticle L 324-1; aucune opération de
I'Etablissement Public Foncier ne peut étre réalisée sans l'avis favorable de la sur le territoire de
laquelle l'opération est prévue.

Les acquisitions fonciéres de I'EPF Réunion sont réalisees au vu de l'avis du services des
Domaines. La durée de portage est fixée en concertation avec la collectivité ou I'EPCI, elle ne
peut exceédee 15 ans, sauf exceptionnellement 20 ans pour les terrains dans les opérations
labélisee Ecocité par le gouvernement ou les poles d’'activités a vocation régionale identifiées
dans le SAR.

La collectivité peut realiser les actions ou opérations d'aménagement concernees en réegie ou
guasi-regie notamment avec une SPL.

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

Ressources et modalités d'intervention

Le tiers désigné doit obligatoirement étre un EPCI, une autre personne
> publigue, une société d'économie mixte, un bailleur social

La désignation du tiers doit intervenir conformément aux lois et réglements
en la matiére dans le cadre de : concession d'aménagement, vente avec
cahier des charges ou clauses formalisant l'engagement de réaliser
'opération inscrite dans la convention opérationnelle

La désignation du tiers doit faire I'objet d'une délibération de la collectivité
et recevoir l'accord du conseil d'administration de I'EPF Réunion

Le tiers désigné doit étre cosignataire de la convention opérationnelle

Le tiers désigné doit réaliser lui-méme les actions ou opérations
d'aménagement concernées.

VvV VvV VvV A4

3 L'exercice du droit de préemption, en application du deuxiéme alinéa de ['article L. 210-1, s'inscrit dans le cadre de conventions passées
avec le représentant de I'Etat dans le département
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Modalités d’'intervention

Prix de vente de I'immeuble a la collectivité ou a son repreneur

> Le colt de revient pour la collectivité ou son repreneur est constitué par le
prix de vente de I'immeuble par 'EPF Réunion a la collectivité ou a son re-
preneur, préevu ci-dessus, déduction faite des subventions eventuellement
percues, augmenté des frais de portage, des frais d'acquisition, de gestion
de I'EPF Réunion et diminug, le cas echéant, des produits de gestion du

bien ainsi que de la bonification de I'EPF Réunion

> Reglement intégral du prix de revente doit intervenir au plus tard au jour de
la revente de I'immeuble a la collectivité ou son repreneur

Les modalités de réglement du prix de revente et des frais financiers de portage présentent
des avantages pour la collectivité et les bailleurs sociaux :

) Taux de portage en vigueur appliqué a un capital dégressif

Echelonnement des réglements sur toute la durée du portage avec une
> possibilité de difféeré de un a guatre ans et jusqu'a cing ans dans les
périmeétres ORT des collectivités labellisées Petites Villes de Demain (PVD).

La gestion des biens pendant la durée de portage

Les terrains sont de maniére génerale géres par 'EPF Réunion et peuvent exceptionnellement
étre mis a disposition de |la collectivité ou d'un tiers pendant la durée de portage, sous la forme
d'une mise a disposition a titre gratuit pour les besoins de la collectivité et sous la forme de
convention précaire a des tiers. Les terrains non batis sont sous gestion communale ou du
repreneur.

Ressources et modalités d'intervention

Une opération expérimentale d'accueil de logements d'urgence sur le foncier en cours de
portage pourra étre menee selon des conditions definies par 'établissement et sans préjudice
de la vocation finale du bien.

Le patrimoine architectural acquis par I'EPF Réunion pourra faire l'objet de travaux de
conservation minimale, a la charge de la collectivité. Le gardiennage de ces sites pourra étre
assure par I'EPF suite a I'élaboration d'une convention, et aprés acceptation du prix ainsi que de
la prise en charge par la collectivité demanderesse.

Aprés le rachat des biens par la collectivité a 'EPF Réunion

Avant de revendre un terrain acquis auprées de I'EPF Reéunion a un tiers non prévu a la
convention, la collectivité doit obtenir I'accord du Conseil d'administration de I'EPF. Elle doit par
ailleurs justifier par deélibération que la destination du bien respecte la convention initiale et
motiver de I'intérét genéral de la cession.
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367 acquisitions
2385 ha, pour une valeur de
196,168 227 millions euros

51,76 ha pour 56 M<€ (250 dossiers)

475 terrains acquis
358 ha de surface acquise
267 M€ en valeur

136 actions de proto-
ameénagement correspondant a
26 155 m2 de surface batie
prépareés a leur destination finale
et 3 855 561 € investis.

Soutenir la production de logements
Accompagner les villes et villages de
demain

Permettre la résilience urbaine en
s'inscrivant dans l'objectif ZAN
Préserver le patrimoine architectural

2577 Millions a investir dans le
déeveloppement du territoire
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Un tel document étant issu d’'analyses internes, et réalisé en
totalité par le personnel a nécessité un investissement en
temps qu’il convient de souligner.
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nom de l'établissement, pour I'ensemble du travail réalise,
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