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1.1 Rappel du contexte contractuel et opérationnel

Par convention publique d’'aménagement signée, le 19/12/2001, la Commune de Saint-Louis

a confié & la SEMADER I'aménagement du lotissement Paulin, d’environ 4 ha a proximité de la
mairie annexe de la Riviére Saint- Louis. Le projet est délimité :

Au nord par le cimetiére de La Riviéere
Au sud par la RN5 (Route de Cilaos)
A l'est par la Rue Georges Paulin

A l'ouest par la Rue Gonneau

Le dernier CRAC approuvé par DCM du 10 octobre 2007, concerne la période 2005-2006.

Le présent compte-rendu d’activités présente le bilan financier de I'opération au 31 aout 2023
(période 2007-2023).

1.2 Résumé pour décideurs

Le présent CRAC de cloture sur I'exercice 2007-2023 doit étre soumis a
'approbation du Conseil municipal. 1l s’agit d'un CRAC de cl6ture permettant
d’acter les rétrocessions de voiries et les cessions de terrains & la commune

de Saint-Louis.

Le bilan actualisé de I'opération au 31/08/2023 s'éléve a 3 232 654 € HT, soit
une diminution de 724 375 € par rapport au dernier CRAC approuvé de 2006.
Le solde de la participation communale pour I'équilibre de I'opération au
31/08/2023 est de 82 812 € HT.
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2 PRESENTATION DE L'OPERATTON

2.1 Bilan de clbture

Etang-Salé, le /102/2024

Directrice Générale

Anne SERY
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2.2 Parti d'aménagement et objectifs de I'opération

Le Plan d’Occupation des Sols de la Commune de Saint-Louis, rendu public et approuvé en date du
15 septembre 1995, mis en révision, a défini une zone d'urbanisation conformément aux orientations
du schéma directeur d'aménagement et d'urbanisme de I'agglomération de Saint-Louis.

En 1999, la Commune de Saint Louis a confié a la SEMADER la réalisation d’'une étude pré-
opérationnelle sur le site de « Terrain Paulin ». Cette étude est composée d’'un diagnostic et de la
proposition de 2 scénarios.

Le premier scénario a été validé en date du 10 ao(t 1999.

2.3 Programme initial

L’ensemble du programme a réaliser comptait 94 logements, comme le présente ci-dessous I'extrait
de la convention initiale :
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2.4 Evolution programmatique
La CPA comprenait 2 tranches opérationnelles :

La tranche ferme (tranche 1) reposait sur les parcelles EV 1-2-16-355 et HA 387-389, soit une
surface totale de 24 593 m?, acquise en totalité aupres de la Commune de Saint Louis en date du
27/10/2004 et sur un échange de 16 m2 avec M. IDMONT en 2008. Au final, 83 logements ont été
réalisés sur ces parcelles : 53 LLS, 8 LES et 23 lots libres (dont 1 lot non vendu, parcelle HA 436 et
HA 476), qui sera céder a la commune de Saint-Louis a la valeur des domaines + 10% (161 920€).

La tranche conditionnelle (tranche 2) avec une problématique fonciére : La parcelle EV 15 de
7180m2 (succession Paton) devait faire I'objet d’'une Déclaration d’Utilité Publique. Toutefois, et
aprés avoir engagé une étude généalogique en 2006, la Commune de Saint Louis a confié, les
négociations amiables a 'EPFR. Ces négociations n'ont pu aboutir avec les représentants du
propriétaire, M. Bourlaud, consorts Patron. Ce dernier a par la suite adressé une DIA a la ville, qui
n'a pas pu exercer son droit de préemption, faute d’avoir consigné I'avance sur l'acquisition. La
requéte déposée par la Ville, le 17/10/2007, a été rejetée par le TGl le 16/04/2008.

De plus, le permis de construire, déposé par M. Bourlaud le 11/09/2008, a été délivré par la
Commune le 15/01/2009, grevant ainsi toute possibilité d’'intervention dans le cadre du lotissement
Paulin.

Les conclusions du commissaire enquéteur, faisant suite aux enquétes conjointes de DUP et de
cessibilité menées entre le 18/05/2009 et le 08/06/2009, ont donc été défavorables a 'aménagement
et a la réalisation du lotissement sur la tranche 2 (tranche conditionnelle).

Tranche 1

Tranche 2
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2.5 Programmation définitive

Apres concertation avec la Commune de St Louis et consultation des services de I'Etat, I'intervention
de la SEMADER a été revue de facon a limiter le déficit initial de 'opération en limitant le périmétre
aux parcelles acquises ou a acquérir par la Commune, et a rééquilibrer le programme de logements
vers plus d’'accessions libre a la propriété.
Ainsi, la programmation de I'opération compte 84 lots :

- 53 Logements Locatifs Sociaux (LLS) « Pauline »,

23 lots libres destinés a des maisons individuelles : 17 en partie haute et 6 en partie basse

- 8 Logements Evolutifs Sociaux (LES) en parties basses
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3 Evolution du bilan
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Analyse des écarts Dépenses :

» Le poste foncier est de 919 445 € soit une diminution de -406 941€ par rapport au dernier
CRAC approuvé de 2006. Cette diminution est liée a I'abandon de I'achat du foncier de la
TR2 (parcelle EV 15), déja inscrit au CRAC de 2006.

» Le poste TRAVAUX s’éleve a 1 529 031 € HT, soit une diminution de — 121 827 € par rapport
au prévisionnel du dernier crac validé, lié a la non-réalisation des travaux de la TR2.

0 Le poste Travaux secondaire s’éleve a 1 350 384 € HT, soit une diminution de -149
724€, cette quote-part était allouée a la part des travaux de la TR2.

0 Le poste Travaux divers et imprévus s’éleve a 178 647 € € HT, soit une augmentation
de 27 897€, dO a la prévision de dépenses post-cléture de diagnostique réseau EU
et EP et aux travaux de nettoyage des parcelles des opérations « Paulin et
Mazambron » non prévu initialement.

» Le poste honoraire s'éléve a 152 304 € HT, soit une variation de — 38 604 € par rapport au
dernier crac approuvé de 2006. Cette variation négative s’explique par la non-réalisation de
TR2.

» Le poste autres Dépenses Rémunérables s’éléve a 15 471€ HT, soit une diminution de -22
641€ par rapport au prévisionnel du dernier crac validé en 2006.

» La rémunération s'éleve a 309 124€ HT soit une diminution de - 83 356€ par rapport au
dernier CRAC validé 2006. Cet écart correspond a la part de la rémunération prévisionnelle
de la TR2 qui ne sera pas réalisée.

» Frais financiers, le poste est de 240 756 soit une augmentation de 14 921€ liée au portage
de la trésorerie sur la période 2006-2023.

» TVA sur la marge ce poste s'éléve a 64 477 € soit une diminution de -65 928 € par rapport a
la derniere prévision du crac validé en 2006. Cette variation négative est liée a la non-
réalisation de la tranche 2 qui prévoyait la vente de 3 LES et de 12 lots libres.

Analyse des Recettes :

» Le poste cessions de charges fonciéres s’éléve a 470 516 € HT soit une diminution de — 21
431€ par rapport au prévisionnel du dernier CRAC approuvé, cela correspond au 3 LES sur
la TR2 non construit (21k€).
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Le poste cessions terrains a batir s’éleve a 1 582 620€ soit unt—ommrotorroc——Tvzo-—TooT;
cela correspond au réalisation de la TR 2 c’est-a-dire 12 lots libres non construits non vendus
(878KE), et sur la tranche 1 un lot qui n'a pas été vendu (140k€) (parcelle HA 436 + EV 476).

La Participation du concédant s’éleve a 282 812€ HT, soit une augmentation de 52 812€ par
rapport au dernier crac validé de 2006, cette augmentation est due a la prise en charge de
la commune du quote-part des dépenses non-subventionnables.

Les cessions terrains aux concédantes s'éléve a 161 944 €, ce poste correspond au lot n°10
non vendu de la tranche 1 du lotissement PAULIN et des espaces libres et voiries. Ainsi ce
terrain sera cédé a la commune de st-louis a la valeur des domaines plus 10%, afin
d’équilibré le bilan de I'opération, et a I'euro symbolique pour les espaces verts, voiries et
espace libre.

Les subventions FRAFU s’éleve a 725 030€, soit une augmentation de 15% par rapport au
prévisionnel du dernier CRAC approuvé. Ainsi, il était prévu un encaissement de 45 405€ en
2009 pour le solde de la subvention et il a été encaissé 138 59€, soit 92 748€ de plus que
prévu.

Le poste produit financiers s’éléve a 9 731€, due a une trésorerie positive.
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4 LE FONCIER

4.1 LES ACQUISITIONS
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4.2 LES CESSIONS des lots libres

4.2.1 LES CESSIONS des charges fonciéres

4.2.2 LES CESSIONS des lots locatifs sociaux
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4.3 LES RETROCESSIONS

Un état des voiries et des espaces libres a fait I'objet en aout 2023 de I'Avis des domaines sur
la valeur des biens a rétrocéder, il en ressort que trois parcelles peuvent étre valorisables,
mais qu’'a la demande de la commune de st-louis, seul le lot n°10 sera valoris€, et concerne
les parcelles HA 436 de 594mz2 et EV 476 de 142m2. Par ailleurs, les petites parcelles qui ne
peuvent étre valorisables seront cédés a I'euro symbolique par parcelles.

La ville n'a pas souhaité que les ventes des parcelles HA 436 et EV 476 soient réalisées,
malgré la présentation d’acquéreurs potentiels.

Ces parcelles seront ainsi cédées a la Commune de St-Louis, conformément a I'art. 24 de la
Convention publique d’Aménagement du 19 décembre 2001, il a été décidé de valoriser ces
terrains a la valeur des domaines avec une variation de +10% :
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4.3.3 LA RETROCESSION DU TALWEG

D’autre part, un projet de détachement du talweg, traversant I'opération Pauline, a déja été
réalise.

Le talweg sera rétrocédé a la ville.

Il conviendra donc de compléter I'acte de rétrocession en rajoutant une servitude de réseaux.
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5.1 Foncier Non Rémunérables
Ce poste correspond aux dépenses d’achat de terrains nécessaire a la réalisation de I'opération.

La totalité du foncier nécessaire a la réalisation de I'opération a été acquise en 2004 aupres de la
Commune de Saint Louis pour un montant de 900 000 € (acte de vente 27/10/04).

Au 31/08/2023, le poste foncier s’éléve a 919 445€
» Réalisation 2007-2023
7 222€ ont été dépensées sur cette période, ce qui correspond a :

- Année 2008 : 6 335.97€ dont 4 000 € pour un échange avec soulte de 25 m2 contre 9 m2 de
surface de terrain avec M. IDMONT propriétaire du lot n°17 (parcelle EV516 contre la EV 518)
et 2 335.97€ de frais notaire.

- Année 2009 : 885.81€ dont 1 535.32€ de fonds d'indemnisation commissaires enquétes, et un
remboursement de trop percues de frais notaires de — 650€ liés a I'échange ldmont.

Au CRAC de clbture le poste Foncier Non Rémunérable s’éleve a 919 445€.

Provision Post-cloture : NEANT

5.2 Travaux

Ce poste correspond aux dépenses nécessaires pour la réalisation de la totalité des travaux
d’aménagement confiés a la SEMADER (VRD secondaire et tertiaires, équipements des terrains,
traitement des espaces publics...)

Au 31/08/2023, le poste Travaux Secondaire s’éléve a 1 350 384€ HT.

Il & noter un écart de de +468.00€ sur les dépenses arrétées au 31/12/2006, par rapport au montant
affiché dans le CRAC de 2006 validé. Cet écart correspond a la RG de I'entreprise SADIN
DALLAGES sur la situation n°7 qui a été réglées et non tenue compte dans le montant arrétés du
CRAC de 2006.

> Réalisation 2007-2023

362 634€ HT ont été réalisées sur cette période et se décomposent de la fagon suivante :
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- Pour I'année 2007, 266 812€ de dépenses ont été réalisées et torrcerrrermramrocs—trovoox
de viabilisation du lotissement entrepris par les entreprises SBTPC pour le lot VRD de 199
204€ HT, 11 205€ HT pour les sous-traitants FERRERE et SODIN DALLAGE du lot 1 de
travaux de VRD, CENERGI pour les travaux de réseaux électriques du marché Lot 2 - BT/EP
pour 56 403€

- Pour l'année 2009, 88 189€ HT de dépenses ont été réalisées et concernent I'émission du
DGD du lot n°2 « Réseaux électrique a I'entreprise CENERGI pour 38 339€ HT, 49 850€ HT
de travaux supplémentaires de terrassement et maconnerie pour I'entreprise MAREUIL Joseph
engageés avec l'accord de la Commune, par marché notifié en date du 23/10/2009, il s’agissait
des travaux liés aux 8 LES Paulin. Les travaux ont été réceptionnés en décembre 2009.

- Pour I'année 2013, 7 633.42€ HT de travaux secondaires ont été réalisées, dont 6 717 € par
I'entreprise TPL SARL pour des raccordements réseau EU/AEP/FT, en accord avec la
Commune, des travaux de viabilisation du lot 10-B, suite au découpage du lot 10 en 2 lots
distincts dans le but de favoriser la vente. Ces travaux ont été réceptionnés en 2013, et 916.42€
HT par EDF pour un raccordement au numéro 42A rue Gonneau (résidence PAULINE 52LLS).

Les travaux de viabilisation du lotissement ont été réceptionnés en 2006 et 2007.

Les marchés de travaux ont été soldés en octobre 2007 pour le LOT 1 VRD a hauteur de
1198 158.53€ HT dont 23 378.51€ HT de révisions prix et en septembre 2009 pour le LOT 2 BT/EP
a hauteur de 94 741.65€ HT dont 1 948.65€ HT de révisions de prix. Nota : des avenants en moins-
value sont intervenus, pour ces 2 marchés, du fait de la non réalisation de la tranche conditionnelle
(tranche 2).

La garantie de parfait achevement a été certifiée le 3 décembre 2008 pour 'ensemble des travaux.

Au 31/08/2023, le poste travaux divers et Imprévus s’éleve a 159 818€

» Réalisation 2007-2023
159 818 € HT ont été réalisées sur cette période et se décomposent de la fagon suivante :

- Pourl'année 2007, 16 100 € ont éteé realisées a la demande de la Commune et a 'avancement
de l'opération, des travaux supplémentaires pour I'aménagement des abords des 8 LES Paulin
ont été effectués par I'entreprise SM Construction.

- Pour l'année 2008, 39 190 € ont été realisées toujours en accord avec la commune, dont
37 240€ HT par I'entreprise BEA pour des travaux d’aménagement des abords des 8 LES
Paulin, et 1 950 € réalisé par I'entreprise SM Construction.

- Pour l'année 2009, 74 775 € ont été réalisées toujours dans la continuité des travaux des
abords du programme de logement « LES Paulin », dont 65000 € HT correspond a une
participation a la réalisation de clétures des opérations de logements « 8 LES Paulin » et « 53
LLS Pauline. En effet, pour une meilleure coordination des travaux de terrassement et de
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d’entretien d’espace vert ont été réalisées par I'entreprise SM construction et 1 975 € par
I'entreprise JNS passion Jardin

- Pour 'année 2010, 5 435 € ont été réalisées, dont 1 410 € par I'entreprise SM construction
pour la fin des travaux réalisés aux abords des LES Paulin, et 4 025 € d’entretien d’espaces
verts par I'entreprise JNS passion Jardinage.

- Pour 'année 2011, 2 950 € ont été réalisées par I'entreprise CEGELEC pour une reprise de
coffret BT.

- Pourl'année 2012-2014, 12 300 € HT de travaux d’espaces verts et d’entretien du talweg, situé
au droit de I'opération PAULINE, ont été réalisées par I'entreprise INS PASSION JARDIN pour
4100 € et TI KAZ 2 PAYET pour 8 200 €.

- Pour 'année 2020-2023, 9 068€ € HT de travaux de nettoyage des parcelles, dont 3 880€ des
opérations « Paulin et Mazambron » ont été réalisées par I'entreprise Jardins créole et Z'oiseau
Bélier (Desnoix F.), 4 783€ de nettoyage de la parcelle EV 557par I'entreprise SAS Action Pro
Multi Technique et d’élagage par I'entreprise ZOISEAU BELIER, ainsi que 405€ pour le
nettoyage de la parcelle EV 531-553 par I'entreprise SAS ACTION PRO Multi technique.

» Dépenses post-cléture

Il est prévu une enveloppe de 18 829 € de diagnostic de réseaux EU et EP par I'entreprise SARL
AUSTRAL VIDANGE (cf. annexe?2).

Au CRAC de clbture le poste TRAVAUX s’éléve a 1 529 031€.

5.3 Honoraires

Ce poste correspond aux dépenses de maitrise d'ceuvre d'études opérationnelles (AP, PRO, DCE,
ACT), d'instruction des permis de construire et de suivi de travaux (EXE, DET, AOR).

Il integre notamment les missions confiées au BET VRD, a l'urbaniste-paysagiste et au géometre,
mais aussi les dépenses de coordonnateur santé et sécurité, les études complémentaires, soit d’'une
maniere générale, toutes les interventions spécifiques de spécialistes en phase opérationnelle.

Au 31/08/2023, le poste honoraire BET s’éleve & 3 676 €.

SEMADER
— CRAC de cl6ture au 31/08/2023 — Lotissement Paulin - Saint-Louis Page 20 sur 57



Envoyé en préfecture le 15/04/2024
Recu en préfecture le 15/04/2024
aadl

Publié le
ID : 974-219740149-20240409-DCM052_2024-DE

> Reéalisation 2007-2023

3 676 € ont été constatées et correspondent & la mission de MOE pour la viabilisation du lot 10-
B par I'entreprise CST, dont 2 016 € en 2012 et 1 660 € en 2013.

Au 31/08/2023 le poste CSPS s’éleve a 5 279€ HT

> Reéalisation 2007-2023

792€ ont été constatées en 2007 et correspondent au solde de la mission de I'entreprise
Intervenante

Au 31/08/2023, le poste Géometre s’éleve a 28 611€

> Reéalisation 2007-2023

16 795 € ont été constatées sur cette période et correspondent a I'établissement des documents
d’arpentage et a de la mission de découpage du lot 10, qui se décompose de la fagcon suivante :

Année 2007 : 7 760 €
Année 2008 : 715 €

Année 2009 : 1 660 €
Année 2011 : 1030 €
Année 2013 :1 100 €

Année 2020 : 4 130 €, état des lieux des parcelles numéroté HA & EV des opérations Pauline
& Paulin, ainsi que de la DMPC pour lidentification cadastrale des rétrocessions,
empiétements, pose des bornes.

Année 2021 : 400 € pour la réalisation d’'un plan de synthése générale des rétrocessions de
parcelles sur les opérations Pauline et Paulin
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Au 31/08/2023 le poste géotechnicien s’éleve a 13 749€

> Reéalisation 2007-2023

Aucune dépense réalisée sur cette période.

Au 31/08/2023, le poste Maitrise d’ceuvre s’éleve a 81 340€

> Reéalisation 2007-2023

3 278€ ont été réalisées sur 'année 2007 et concerne les missions relatives au suivi de chantier de
la 1ére tranche.

Au 31/08/2023 le poste Urbaniste paysagiste s’éleve a 19 650 €

> Reéalisation 2007-2023

1 200 € ont éteé réalisées sur 'année 2008 et correspondent a la mission confiée a I'urbaniste pour
visa des permis de construire déposés sur le périmetre du lotissement (soit visa de 6 PC).
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Au CRAC de clbture le poste HONORAIRE s’éléve a 152 304€, soit une baisse de 20% par rapport
au dernier CRAC validé de 2006.

5.4 Pénalités sur marchés

Ce poste correspond a la régularisation de la retenue de garantie du marché de terrassement et
maconnerie de I'entreprise MAREUIL Joseph, qui a été mis en redressement judiciaire en 2013.

Au 31/08/2023 le poste Pénalités sur marchés s’éleve a — 2 704€ HT.

> Reéalisation 2007-2023

-2 704€ a été realisé et correspond a la régularisation de la retenue de garantie qui aurait d0 étre
libéré et reversé a I'entreprise MAREUIL Joseph a la fin de la phase de Garantie de Premiére
Achevement (c’est-a-dire un an apres la déclaration d’achévement de travaux).

5.5 Autres Dépenses Rémunérables

Ce poste correspond aux dépenses diverses (communication, reprographie, insertions dans la
presse, photos,) liées a I'opération.

Au 31/08/2023 le poste s'éléve a 15 471€ HT.

» Réalisation 2007-2023
8 262€ ont été constatées sur la période et se décomposent de la facon suivante :
- Aux frais de communication (insertion, affichage...) pour un montant de 3 583 € HT ;
- Aux dépenses de frais d’huissiers pour un montant de 969 € HT ;
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- Aux frais divers (Veolia, frais supplémentaires réglés a I'entteprsc—roustarmce—poor—ar
montant de 2 769 € HT ;

- Aux frais de reproduction pour un montant de 941 € HT.

5.6 Rémunérations

Ce poste correspond a la rémunération du concessionnaire dans sa mission globale de gestion de
l'opération, telle que définie & I'article 21 du contrat de concession.

Rappel des articles de la convention et des avenants :
Selon la convention de concession en date du 19 décembre 2001 et recue en sous-préfecture le

méme jour, et de I'avenant n°2 qui modifie en son art.1 'art.21 « Rémunération de 'aménageur »
recue en sous-préfecture le 20 mars 2007, ci-dessous les principales missions du concessionnaire :
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Un forfait de 30 490 € HT a la signature de la CPA (rémunération imputée en 2001) ;

Un pourcentage de 5 % sur les dépenses Rémunérables imputées a l'opération (hors
acquisition de terrains, frais financiers et sa propre rémunération) ;

Un pourcentage de 5 % sur les recettes Rémunérables percues dans I'opération ;

Un pourcentage de 4 % sur les missions de commercialisation ;
Un forfait de 9 147 € HT a la cl6ture de I'opération.

Ce poste correspond a la rémunération sur les dépenses du concessionnaire, telle que définie a
l'article 21 point 11.2 du contrat de concession, et modifié par 'avenant n°2 en date du 20 mars 2007,
et elle stipule :

Base d’'un pourcentage de 5 % sur les dépenses Rémunérables imputées a I'opération (hors
acquisition de terrains, frais financiers et sa propre rémunération) ;

Au 31/08/2023 le poste Rémunération sur Dépense s'éléve a 83 764€.

> Reéalisation 2007-2021

27 671€ de rem ont été facturées et se décomposent de la fagon suivante :

Année 2007

Année 2008 :
Année 2009 :
Année 2010 :
Année 2011 :
Année 2012 :

16 193€ HT
10 714€ HT
8 454€ HT
370€ HT
199 € HT
205€ HT

» Prévision post-cléture

Année 2013 :
Année 2014 :
Année 2015 :
Année 2020 :
Année 2021 :

363€ HT
624€ HT
5€ HT

194 € HT
330€ HT

Année 2022 : 20€.

Une prévision de 941 € est portée au bilan et qui concerne une rémunération sur la provision de
travaux (Diagnostic réseau EU/EP, soit 18 829€ HT * 5% = 941€).

Au CRAC de clbture le poste Rémunération sur Dépenses s’éléve a 84 705€.

— CRAC de cl6ture au 31/08/2023 — Lotissement Paulin - Saint-Louis Page 25 sur 57




Envoyé en préfecture le 15/04/2024
Recu en préfecture le 15/04/2024
Publié le

~

ID : 974-219740149-20240409-DCM052_2024-DE

> Détails du calcul de la rémunération :
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Ce poste correspond a la remunération sur les recettes du concessionnaire, telle que définie a
l'article 21 point 1.2 du contrat de concession et modifié par 'avenant n°2 en date du 20 mars
2007, et elle stipule :

Au 31/08/2023 le poste rémunération sur les recettes s'éléve a 102 657€ HT.

» Réalisation 2007-2023

82 252€ ont été facturées sur cette période, et se décomposent de la fagon suivante :
- Année 2008 : 72 196 €
- Année 2009 : 9 856€
- Année 2011: 200 €

» Aucune prévision pour la cldture de I'opération.

Au CRAC de cl6ture le poste s’éléve a 102 657€.

> Détails du calcul de la rémunération :
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Ce poste correspond a la rémunération de commercialisation du concessionnaire, telle que définie
a l'article 21 point 1.3 du contrat de concession et modifié par 'avenant n°2 en date du 20 mars

2007, et elle stipule :

Modifié par 'avenant n°2 recu en sous-préfecture le 20 mars 2007 :

Au 31/08/2023 le poste rémunération de commercialisation s’éléve a 82 125€ HT.

> Reéalisation 2007-2023

47 745€ ont été facturées sur cette période, et se décomposent de la fagon suivante :

- Année 2008 : 29 910€ HT.
- Année 2009 : 17 674€ HT.
- Année 2011 : 160 € HT.

» Aucune prévision pour la cléture de I'opération

Au CRAC de cl6ture le poste Rémunération de commercialisation s'éléve a 82 125€.

> Deétails du calcul de la rémunération :
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Ce poste correspond a la rémunération forfaitaire du concessionnaire, telle que définie a l'article 21
point 1.1 du contrat de concession et modifié par I'avenant n°2 en date du 20 mars 2007, et elle
stipule :

Au 31/08/2023, le poste rémunération forfaitaire s'éleve a 30 490€ HT

> Reéalisation 2007-2023

Aucune facturation forfaitaire n'a été renégociée sur cette période.

Ce poste correspond a la rémunération de cléture du concessionnaire, telle que définie a I'article 21
point 1.5 du contrat de concession et modifié par I'avenant n°2 en date du 20 mars 2007, et elle
stipule :
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Une rémunération forfaitaire de 9 147€ HT est portée au bilan de cléture selon larticle 21
« REMUNERATION DE L'AMENAGEUR » alinéa 11.5.

Au 31/08/2023 le poste réemunération de cléture n’a fait I'objet d’aucune facturation.

Au 31/08/2023 la réemunération totale facturé s’éléve a 299 036€ HT.
Au CRAC de cl6ture le poste s’éléve a 309 124€, dont 10 088€ en prévisions.

5.7 MOUS

Conformément a l'article 2-F de la Convention Publique d’Aménagement, la SEMADER a pris en
charge les taches d’'accueil des usagers et d’animation de la zone pour un montant intégré au bilan
de I'opération par avenant n°1 du 13/01/2005 d’une MOUS de 4 750 € HT.

La mission de MOUS, servant a réaliser les enquétes sociales nécessaires au montage des
opérations de LES programmeées sur I'opération, a pris fin en 2003. Suite & I'impossibilité d’acquérir
la parcelle EV 15, seuls les 53 LLS « Pauline » et les 8 LES situés le long de I'allée des Grenadiers
ont été réalisés et livrés.

Ce poste affichait donc, au CRAC 2006, un réalisé de 4 750 € HT et reste inchangé au 31/08/2023.

5.8 Frais Financier

Ce poste correspond au colt des intéréts d'emprunts a court et long terme nécessaires au
financement de la trésorerie d'opération.
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Les frais financiers de court terme correspondant a la ligne de découvert autorisé par la CDC, et aux
frais éventuels de caution bancaire.

Au 31/08/2023 ce poste s’éleve a 99 916€ HT.

» Réalisation 2007-2023
96 916€ HT ont été facturées sur cette période et se décomposent de la fagcon suivante :

- Année 2007 : 29 450 € HT. - Année 2014 : 4 575 € HT.
- Année 2008 : 14 419 € HT - Année 2015: 3 341 € HT.
Année 2009 : 2 595 € HT. - Année 2016 : 3 238 € HT.
Année 2010 : 1 789 € HT. - Année 2017 : 3 201 € HT.
Année 2011 :1 779 € HT. - Année 2018 : 3641 € HT.
Année 2012 : 1 704 € HT. - Année 2019 : 4 039 € HT.
Année 2013 : 2 213 € HT. - Année 2020 : 4 409€ HT.

Année 2021 : 3 216€ HT
Année 2022 : 2 042€ HT
MAI 2023 : 2 829€ HT

> Prévision 2023

Il est prévu 2 476€ de frais financier sur I'année 2023, avec un taux prévisionnel appliqué a 4% (basé
sur le taux du livret A en vigueur + 1points).

Au bilan de clbture, ce poste s’éleve a 99 392€ HT, soit une augmentation de 7% par rapport au
dernier crac approuvé de 2006.

Focus sur le calcul des intéréts :

Au 30/06/2021 la SEMADER a pris position de cl6turé tous les lignes débitrices de ces lignes de
découvert, et a ainsi mis fin a l'utilisation des autorisations de découvert dans la gestion du calcul
des frais financiers, au profit de I'utilisation du Cashpooling.

Grace a son actionnaire principal, CDC HABITAT, la SEMADER a accés a un nouveau mode de
financement appelé cashpooling (convention signée pour une durée de 5 ans soit jusqu’en 2025).
L’optimisation de la gestion de trésorerie a travers le Cash Pooling, qui sollicite une ingénierie
guotidienne par le service Financier de la SEMADER, permet de réduire de maniere significative
I'enveloppe des frais financiers.

Ainsi le taux du Cash Pooling sur I'exercice 2022 est de 0.5 % en janvier, de 1% de février a juillet
et de 2% d’Aout a décembre correspondant au taux du livret A en vigueur en 2022.
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Pour I'exercice 2022, la SEMADER applique le taux du cash pooling c’est-a-dire le taux du livret A.

Un emprunt de 1 550 000 € a été obtenu auprés de la CDC le 18/10/04 afin d’avoir la trésorerie
nécessaire pour I'acquisition du terrain communal (la moitié payée a la signature de l'acte) et une
partie des travaux de viabilisation.

Au 31/08/2023 le poste frais financiers sur 'emprunt s’éleve a 139 430€.
» Réalisation 2007-2021

48 727€ ont été réglées dans le cadre du remboursement des intéréts d’emprunts et il se décompose
de la fagon suivante :

- Année 2007 : 31 574€
- Année 2008 : 17 153¢€, la totalité du remboursement de cet emprunt a été réalisé en 2008.

Au bilan de cléture ce poste s’éléve a 139 430€.

Au bilan de cl6ture ce poste s’éléve a 1 934€ HT,

Aucune dépense n'a été réalisée sur cette période.

Au 31/08/2023 le poste frais financier s’éleve a 238 281€ HT.

Au CRAC de cléture le poste frais financier s’éléve a 241 032€ dont 2 751€ en preévision sur I'année
2023.
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5.9 TVA sur MARGE

Ce poste correspond a la TVA sur la marge des cessions fonciéres des lots libres. La
répercussion de la TVA sur marge au niveau des cessions a été prise en charge par la commune
pour les années 2007-2009 pour ne pas pénaliser les familles au niveau de leur financement.

Au 31/08/2023, le poste TVA sur Marge s’éleve 64 477 €
» Réalisation 2007-2023
64 477 € ont été affectées au bilan de I'opération et se décomposent de la fagcon suivante :
- Année 2007 : 35593 €
- Année 2008 : 22 384 €
- Année 2009 : 6 500 €

5.10 Synthese des dépenses

A la cléture de I'opération, le montant des dépenses s’éléeve a 3 232 654€ HT, soit un écart de -
724 375€ HT par rapport au dernier bilan valideé.

Les dépenses enregistrées depuis le dernier crac approuvé sont pour I'essentiel imputables a
'avancement de I'opération & savoir des travaux de VRD, voiries, réseaux EU/AEP/ et les réseaux
électriques, MOE.

En vue de la cléture de I'opération, 31 393 € ont été provisionnés et concerne la rémunération de
cléture, frais financier et a un diagnostic des réseaux EU/EP.
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6.1 Cession de charges fonciéres

Au 31/08/2023, le poste « cessions charges fonciéres » s’éléve a 1 440 €

> Reéalisation 2007-2023

1 440 € a été constaté et correspond a une soulte de Mr IDMONT suite & un échange de la parcelle
EV516 de 9 m2 contre la parcelle EV518.

Achat : parcelle EV 516 — 25 m? x 160 €/m2 = 4 000 €
Vente : parcelle EV 518 -9 m2 x 160 €/m2=1 440 €

Au bilan de clbture, ce poste s’éléve a 1 440 €.

Ce poste regroupe les cessions de charges fonciéres du terrain destiné a accueillir 'opération
« Pauline 53 LLS ».

Au 31/08/2023, ce poste s’éléve a 408 100 €

Pour mémoire la livraison de I'opération « Pauline 53 LLS » a été livré en 2008 (7 700 € HT/logt).

Au bilan de cl6ture ce poste est de 408 100 € HT

Ce poste regroupe les cessions de charges fonciéres des terrains destinés a accueillir 11 logements
L.E.S.

Au 31/08/2023, ce poste s'éléve a 60 976 € HT

> Reéalisation 2007-2023

60 976 € a été constaté et correspond a la cession de la charge fonciere permettant la réalisation
des 8 LES Paulin (soit 7 622 € HT/Logt) en 2009.
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Pas de prévision de recette prévue pour ce poste. =

Au bilan de cléture le poste « cessions de charges fonciéres » LES s’éléve a 60 976 €, soit une
diminution de 21 431€ HT par rapport aux prévisions de dernier crac validé. Cette écart correspond
a la non réalisation des ventes des 3 LES de la deuxiéme tranche.

Au CRAC de cléture le poste cessions charges fonciéres s’éléve a 470 516€, soit un écart de -4%
par rapport au dernier CRAC approuve de 2006. Cette écart correspond a la non réalisation des
ventes des 3 LES de la deuxieme tranche.

Ce poste correspond aux recettes de ventes de charges foncieres destinées a accueillir des lots a
batir.

Au 31/08/2023, le poste « cessions terrain a batir » s’éleve a 1 582 620 € HT.

> Reéalisation 2007-2023

1582 620 € HT ont été constatées et correspondent & la cession de 22 lots libres, et se décomposent
de la fagon suivante :

- Année 2007 : 877 820 € soit 12 lots libres, dont 9 lots vendus a 160€/m? et 3 lots a 100€/m?2.

- Année 2008 : 564 660 € soit 8 lots libres, dont 7 lots vendus & 160€/m2 et 1 lot a 100€/m>.

- Année 2009 : 140 140 € soit 2 lots libres, dont 1 lot vendu & 160€/m? et 1 lot vendue a 100€/m?2.
Pour mémoire, le CRAC 2006 a approuve la cession des lots libres comme suit :

* un maximum de 1/3 des lots libres a 100 €/m2. Ce prix, situé bien en dessous des prix du
marché, devait permettre aux revenus intermédiaires de prétendre a I'acquisition d’'une parcelle
sur la Riviere. Les prétendants devaient pouvoir justifier de I'éligibilité au prét a taux zéro aupres
d’un organisme bancaire.

* un minimum de 2/3 des lots cédés a 160 €/mz2. Ce prix correspondait a la tendance du marché
au 31/12/2004.

Au bilan de cl6ture, le poste « cessions terrain a batir » s'éléve a 1 582 620 € HT soit une diminution
de 1 020 180€ HT qui correspond aux 12 lots libres prévus en 2éme tranche qui n’ont pu étre menés
a terme d'ou I'écart constaté par rapport aux prévisions du bilan approuvé de 2006.
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Seul le lot n°10 n'a pu étre vendu sur la tranche 1, malgré son décolpageccrmrz—romsursurcs——<es
deux terrains seront cédés au Concédant a la cléture de l'opération (cf. chap. cessions de terrains
au concédant).

Au cours de I'année 2023, il est prévu la rétrocession de 'ensemble des espaces publics ainsi que
la cession ala Commune, des deux derniers lots non encore vendus aux tiers, conformément a l'art.
24 de la Convention Publigue d’Aménagement du 19 décembre 2001.

Au crac de cl6ture le poste cession de terrain a batir s’éleve a 1 582 620€, soit un écart de -39%,
due a la non aboutissement de la TR2, qui aurait due engendré des ventes a hauteur de 1 020k€.

6.2 Subvention

La Convention n° 2160 de la Préfecture de la Réunion en date du 17/08/2005 portait attribution a la
SEMADER d’une subvention au titre du FRAFU (réseaux secondaires) de 822 199 euros, soit 757
787 euros HT (-TVA en dedans).

Au 31/08/2023, le poste Subvention s’éléve a 725 030 € HT.

» Réalisation 2007-2023

417 206 € HT a été facturé sur cette période et se décompose de la fagon suivante :
» Année 2007 : 279 053 € HT (acompte n°2 de I'arrété n°2160 du 17/08/2005).
» Année 2009 : 138 153 € HT (solde de l'arrété n°2160 du 17/08/2005).

Au bilan de cl6ture le poste subvention s’éleve a 725 030€ HT, soit une augmentation de +15% par
rapport au dernier bilan approuvé de 2006. Cette augmentation est due a un encaissement du solde
de subvention supérieur au prévisionnel inscrit.

6.3 Participation du concédant

Au 31/08/2023, le poste participation au concédant s’éléve a 200 000 €

» Réalisation 2007-2023
Aucune facturation de participation n’a été effectuée sur cette période.
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» Prévision post cléture
82 812 € HT de participation d’équilibre a la cléture.

Au bilan de cl6ture ce poste affiche un montant de 282 812 € HT soit une augmentation de 52
812 € HT par rapport au prévisionnel du dernier crac validé de 2006, cette augmentation est due
a la prise en charge de la commune du quote part des dépenses non-subventionnables.

6.4 Cession de terrain au concédant

> Cession terrain au concédant :

Au 31/08/2023 le poste Cessions terrain au concédant s’éleve a 0€ HT.

» Réalisation 2007-2023
Aucune réalisation sur cette période

» Prévisions post cl6ture

161 920 € de cessions de terrains au concédant, dont les parcelles cadastrées HA 436 et EV 476
valorisées a 161 920€ HT TVA en sus de 11 427€ soit un prix vente TTC de 173 347€, du
lotissement Paulin qui n'a pu étre vendue.

Ces parcelles ont été répertoriées et estimées par France Domaine sur aout 2023.
Le prix des cessions au bilan de I'opération tient compte de cette estimation + 10 % pour les terrains
a batir.

Le poste cession de terrain au concédant s’éléve a 161 920€ HT pour 173 347€ TTC

Détails des parcelles a céder :
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Le poste rétrocession des voiries s'éléve au 31/08/2023 a 0 € HT.

» Réalisation 2007-2023
Aucune réalisation sur cette période

» Prévisions post-cléture

Il sera rétrocédé a la commune de Saint-Louis, un ensemble de voiries et parkings réalisé sur la
tranche 1 et valorisé a 1€ pour chaque parcelle, soit 24€ de rétrocession de voiries, espace vert et
Talweg.

Détails des voiries :
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Au crac de clbture le poste cession de terrain au concédant s’éleve a 161 944€, dont 161 920€ de
cessions de terrains aux concédants et 24€ de rétrocessions des voiries.

Au 31/08/2023 le poste frais financier s’éleve a 9 731 €

» Réalisation 2007-2023
Aucun produit financier n'a été facturé sur cette période.

Ce poste non prévu au bilan 2006, affiche au nouveau bilan au 31/08/2023, un montant de 9 731€
HT, correspondant aux intéréts a court terme créditeurs qui sont calculés lorsque la trésorerie de
I'opération est positive, soit entre 2004 et 2006.

6.5 Synthéses des Recettes

A la cléture de I'opération, le montant des recettes s’éléve & 3 232 654€ HT, soit un écart de -724
376€ HT par rapport au dernier bilan validé.

Les recettes enregistrées depuis le dernier crac approuvé sont pour I'essentiel imputables aux
cessions des 22 lots a batir et de la cession de la charge fonciere pour la réalisation des 8 LES
Paulin.

En vue de la cléture de 'opération, 244 756€ HT ont été provisionnées et concernent la cession du
dernier lot non vendu du lotissement PAULIN a savoir le lot n°10 et des voiries et espaces verts,
ainsi qu’'a la participation a I'équilibre du bilan de I'opération.
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7.1 La vision globale de I'opération et les textes de référence

La récupération potentielle de la TVA déductible sur les dépenses dépend des activités exercées
dans la concession d'aménagement et de limportance des activités considérées comme
économique

L'analyse du régime de TVA des concessions d'aménagement prend en compte les dispositions
suivantes :

Le régime des participations découlant de I'instruction de juin 2006

L'instruction du 9 mai 2007 qui est applicable a compter de 2008 et qui revisite les régles
en matiére de droits & déduction

La réforme de la TVA immobiliére qui a pris effet au 11 mars 2010 commentés notamment
dans linstruction du 30 décembre 2010

Et le courrier du Ministre des Finances du 19 décembre 2011 qui commente la réforme et
apporte des précisions a la Fédération des EPL

En ce qui concerne les droits a déduction, le principe général est que « la taxe sur la valeur
ajoutée grevant un bien ou un service qu'un assujetti & cette taxe acquiert, importe ou se
livre a lui-méme est déductible & proportion de son coefficient de déduction ».

Comment est calculé ce coefficient de déduction ? Il est déterminé de la fagon suivante :

Si 'un des coefficients n’est pas égal a 1, alors une partie de la TVA n’est pas récupérable.

En reprenant chacun des 3 coefficients, nous pouvons les commenter de la maniére suivante :

Le coefficient d’assujettissement : Il est égal, pour chaque bien ou service, a la proportion d’utilisation
de ce bien ou service a des opérations imposables (c’est-a-dire dans le champ de la TVA). |l
remplace la clé de répartition. Il peut, en pratique, étre complexe a déterminer dans certaines
opérations d’aménagement.

Le coefficient de taxation : Il est important de préciser que l'instruction précitée indique que les
produits financiers accessoires et les subventions hors champ (comme les participations non
affectées) n'ont pas a figurer au dénominateur et ne viennent donc pas influencer de facon
défavorable le coefficient de taxation.

Le coefficient d’admission : il a vocation a traduire les regles d’exclusion de certaines dépenses
comme par exemple l'achat d’essence.
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En pratique, les situations qui peuvent faire chuter le coefficient de déGuctrorrecruormesctraoumepen
une déperdition partielle des droits a déductions entrainant un surcodt pour I'opération sont les
suivantes :

- Des cessions de terrains ou de batis a I'euro symbolique (en effet, ces mutations
sont considérées comme étant hors champ d’application de la TVA ce qui peut
entrainer un reversement d’'une partie de la TVA récupérée en amont sur les
travaux.).

- Des remises gratuites d’équipements si parallelement d'importantes participations
non affectées sont versées a I'opération.

Une disproportion importante entre les recettes soumises a TVA et les recettes situées hors champ
pouvant entrainer une remise en cause d’'une partie de la récupération de la TVA (et donc in fine un
surcodt pour I'opération).

A titre de recoupement, dans le cadre de son courrier a la fédération des EPL du 19 décembre 2011,
I'administration fiscale a eu I'occasion d’'indiquer que sur les opérations ou les recettes commerciales
sont « faibles », la jurisprudence TERRABATIR de 1986 selon laquelle 'aménageur peut récupérer
toute la TVA, ne peut pas a s'appliquer.

L'absence de recettes commerciales importantes et donc de collecte affaiblit le coefficient de
déduction. En conséquence, un coefficient de déduction de 1 est difficile a maintenir et 'opération
est exposée a une régularisation de TVA consistant, en pratique, a devoir reverser la TVA déductible
récupérée.

7.2 Traitement retenu

La récupération potentielle de la TVA déductible sur les dépenses dépend des activités exercées
dans la concession d'aménagement et de limportance des activités considérées comme
économique.

Détermination coefficient de taxation
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L'ensemble des recettes taxables ont fait I'objet d'une fiscalité conforme a sa nature, les terrains
d’assiette des voiries et des espaces publics ont été cédé a I'euro symbolique et les parcelles de
terrain non vendues ont fait I'objet d’une fiscalité conforme a sa nature, donc il n’y a pas de coefficient

de TVA, appliqué a I'opération.
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8 TRESORERIE

Récapitulatif Financier

A I'approbation du CRAC de clbture, la ville devra verser la somme de 256 183 € TTC a la SEMADER
décomposé comme suite, 173 347 € TTC a la signature de l'acte de rétrocession des terrains

valorisés, 24 € pour I'acte de rétrocession des voiries et enfin 82 812 € HT au titre de la participation
d’équilibre.

Un échéancier pourra étre convenu entre les parties en fonction de la date d’approbation du CRAC.
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Au terme de la concession d’aménagement, sur les 94 projets initiaux (47 LLTS, 12 LES et 35 lots
libres), 83 projets ont été réalisés (53 LLS, 8 LES, 22 lots libres) soit 88% d’'objectifs atteintes.

Il faut noter que la tranche 2 (tranche conditionnelle) du lotissement n’a pu étre réalisée en raison
de l'impossibilité d’acquérir la parcelle EV 15, ce qui représente 12 lots libres et 3 LES qui n'ont pu
étre réalisés.
Au 31/08/23, le bilan de I'opération est de 3 232 654€ HT, en dépenses et en recettes.
Au CRAC de cl6ture, la participation communale s’éléve a 282 812€ HT.
Au CRAC de clbture, les cessions terrains et de voiries au concédant s’éléve a 161 944 € HT.
Au solde final de I'opération, la ville est redevable d’une participation de :
- 82812 € HT au titre de I'équilibre de I'opération.

- 161 920 € HT, tva sur la marge en sus de 11 427€ soit 173 347 € TTC au titre de la
rétrocession de terrain au concédant.

- 24 € HT au titre de la rétrocession des voiries et du talweg.
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Le présent CRAC devra étre soumis au vote du Conseil municipal afin de délibérer sur les points
auxquels il sera demandé :

>

D’approuver le bilan de cléture de I'opération « CPA PAULIN » au 31/08/2023 au montant
de 3 232 654€ HT en dépenses et en recettes,

D’approuver le présent Compte-rendu Annuel de cldture d'opération pour I'exercice 2007-
2023 présenté pour I'opération d’'aménagement « CPA PAULIN »,

D’approuver les prévisions de dépenses et recettes jusqu’au quitus,

D’approuver le montant totale de la participation communale a I'opération qui s’établit a 244
756€ HT

D’approuver le montant de la participation d’équilibre de 82 812 € HT€ en solde finale de
I'opération.

D’approuver la cession des lots HA 436 et EV 476, pour 161 920€ HT TVA sur la marge en
sus de 11 427 € soit 173 347€ TTC.

D’approuver la rétrocession des voiries et espaces verts pour 24 € HT/TTC.

D’autoriser le Maire ou tout adjoint habilité a signer tous documents se rapportant a cette
affaire.
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11.1 Annexe 1 : Cadre juridique, administratif et financier

Convention Publigue d’Aménagement :
* approuvée par DCM du 30/11/2001, recue en sous-préfecture le 10/12/2001 ;
* signée le 19/12/2001 pour une durée de 8 ans, soit jusqu’au 19/12/2009 ;
* recue en sous-préfecture le 19/12/2001 ;

- Délibération du Conseil Municipal n° 347 du 16/12/2004, recue en Sous-Préfecture le
20/12/2004 approuve l'avenant n°1 ;

- Avenant n°1 a la CPA du 13/01/2005 recue en Sous-Préfecture le 03/02/2005 dont I'objet
est de définir I'échéancier de la participation communale et l'intégration d'une MOUS de
4 750 € HT ;

- Délibération du Conseil Municipal n° 163 du 22/06/2006, recue en Sous-Préfecture le
05/07/2006 approuve I'avenant n°2 ;

- Avenant n°2 recu en Sous-Préfecture le 20/03/2007 modifie I'article 21 de la convention
publigue d'aménagement ;

- Délibération du Conseil Municipal n° 162 du 22/06/2006, recue en Sous-Préfecture le
05/07/2006 approuve le cahier des charges de cessions des terrains ;

- Permis de Lotir :
Obtenu par arrété municipal en date du 20/06/2003

Prorogation de l'autorisation de lotir délivrée le 06/01/2005 qui a fixé le début des travaux
a la date limite du 20/12/2006 et son achévement au plus tard le 20/06/2008.

- Dossier de déclaration au titre de la“ loi sur I'eau ” :

Déposé le 15/04/ 2003 en Préfecture ; récépissé de déclaration obtenu le 27/01/2004.

- Le conseil municipal, par délibération n° 228 du 02/09/2004 recue en Sous-Préfecture
le 15/09/2004 a accordé sa garantie pour le remboursement a hauteur de 80% d’un
emprunt de 1 550 000 € que la SEMADER contracté aupres de la CDC,

- Convention 2160 de la Préfecture de la Réunion en date du 17/08/2005 portant attribution a
la SEMADER d’'une subvention au titre du FRAFU (réseaux secondaires) de 822 199 euros,
soit 757 787 euros HT (-TVA en dedans).

- Délibération du Conseil Municipal N° 446 du 04/12/2003 approuve le CRAC pour
I'exercice 2002 ;

- Délibération du Conseil Municipal N° 347 du 16/12/2004 approuve le CRAC pour
I'exercice 2003 ;
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- Délibération du Conseil Municipal N° 164 du 22/06/2006 approuvecre-crrropour
I'exercice 2004 ;

- Délibération du Conseil Municipal N° 277 du 04/10/2007 approuve le CRAC pour
I'exercice 2005-2006.
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11.2 Annexe 2 : Devis DE0O0003691 du 01/08/2023 SARL AUSTRAL VIDANGE -
Diagnostic réseau EU/EP
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11.3 Annexe 3 : Etat des dépenses et recettes de 2007 a 2023
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11.5 Plan de rétrocession
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