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1. PRESENTATION DU PROJET 

Situation 
 
Dans le cadre de sa programmation 2025, la SEMADER envisage l’acquisition en VEFA de 55 logements LLS sur 
la Commune de Saint-Louis chemin des Zinias, dans le quartier de la Rivière. 
 
Opération LES VERGERS DE CAMILLE. 

 
Le terrain de l’opération est situé en zone UC, Route de Cilaos, à St Louis dans le quartier de la Rivière St Louis. Il 
se 
trouve sur la parcelle cadastré ET 1981 + ET 1982 et fera l’objet d’une division parcellaire. 
La résidence s’implante sur le lot B du terrain ET 1982 + la parcelle ET 1981 dont la surface bornée totale est de 
6 735 
m2. 

Le terrain d'assiette de l'opération, est situé le long de la Route de Cilaos.  

LIMITE NORD / Le terrain fait face sur sa limite nord : 
- Au-delà de la route de Cilaos à des maisons individuelles en rdc et r+1 implantées en cœur d’ilot ou en 

limite, l’ensemble étant arboré en périphérie. 
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- En limite immédiate à deux parcelles avec chacune une 
maison individuelle en rdc. L’une implantée en mitoyenneté et la seconde en recul. Toutes deux sont largement 
arborées en périphérie. 
 
LIMITE OUEST / La limite située à l’ouest du terrain accueille : 
 
- Une construction en recul par rapport à la voie, en R+1, Elle est occupée par une quincaillerie. En 
second plan des préaux de stockage de gabarit R+1 sont implantés en mitoyenneté sur une longueur de 55m 
soit approximativement la moitié du linéaire de la limite ouest. 
 
- Une maison individuelle en rdc implantée en cœur d’ilot sur une grande parcelle. 
 
LIMITE SUD / La limite parcellaire située au sud du terrain accueille une construction en Rdc implantée en cœur 
d’ilot. 
 
 LIMITE EST / La limite Est se compose de 6 parcelles de petite taille accueillant des maisons individuelles de 
gabarit rdc et R+1. Elles s’implantent en mitoyenneté ou en cœur d’ilot. 
 
 
Le projet le projet se situe dans un secteur en cours de densification, à vocation principalement résidentielle dont 
le gabarit va du rdc au r+2 (abords non immédiat). 
Un traitement des limites est indispensable, il a été au cœur de la conception du projet dans le choix 
d’implantation des bâtiments. 
 
Le terrain est en pente dans le sens nord est – sud est. Les côtes altimétriques varient de 186.22 NGR à 180.30 
NGR. L’accès depuis la route se fait au point 182.60 NGR. 
Le site ne possède pas d’arbres remarquables, cependant celui-ci étant identifié comme un environnement 
entièrement anthropisé, les arbres et arbustes existants seront conservés et transplantés dans la mesure du 
possible afin de conserver une continuité écologique. 
 
D'après le PPRN, le terrain n'est pas soumis aux prescriptions et interdictions. Il est situé dans une zone non 
concernée par les aléas inondation et soumise aux aléas faibles à modérés par les aléas de mouvement de 
terrain. 
Le terrain accueille actuellement une maison individuelle et des bâtiments de stockage en bois sous tôle. Ces 
derniers feront l’objet d’une démolition. 
 
Les principes bioclimatiques 
Les protections solaires (volet à projection à lame orientable) et les garde-corps (remplissage en tôle perforée) 
permettent en complément de leur rôle architectural d’apporter de l’intimité en limitant les vis-à-vis. 
Les gabarits de type R+1 et R+2 permettent de mettre en place des escaliers desservant 2 logements par pallier 
permettant ainsi aux résidents une plus grande appropriation des lieux. 
 
Afin d’optimiser les performances énergétiques et environnementales et de traiter les vis-à-vis avec les parcelles 
voisines et les poches de stationnement, la majorité des pieds de bâtiments sont végétalisés. En complément les 
gabarits des constructions proches des limites sont en R+1 et leurs varangues sont équipées de claustras fixes. 
 
Globalement Les gabarits sont similaires aux parcelles limitrophes. L’ensemble de l’opération tant par son 
implantation que par les choix architecturaux est en adéquation avec le paysage et les constructions 
environnantes. 
 
 
 
 
Descriptif de l’opération 
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"LE VERGER DE CAMILLE" est une opération de promotion immobilière portée par SNC IP1R (ICADE 
PROMOTION), comportant un total de 55 logements LLS sur la commune de Saint-Louis.  
 
*Le projet se compose de 4 corps de bâtiments avec : 
-A et D en R+1 
-B et C en R+2  
 
*Les places de parking, au nombre de 63, sont aériennes et se situent au RDC. *Les accès piétons et véhicules 
sur rue sont mutualisés et se feront par la route de Cilaos.  
 
*Le terrain accueille actuellement une maison individuelle et des bâtiments de stockage en bois sous tôle. Ces 
derniers feront l’objet d’une démolition.  
 
*Les bâtiments possèdent une architecture contemporaine, composée de volumes simples, les jeux de recul, de 
couleur et de matériaux viennent rythmer les façades. *L’alternance de toiture monopan et de toiture terrasse 
morcelle l’épannelage des constructions.  
 
*Les protections solaires (volet à projection à lame orientable) et les garde-corps (remplissage en tôle perforée) 
permettent en complément de leur rôle architectural d’apporter de l’intimité en limitant les vis-à-vis.  
 
*Les gabarits de type R+1 et R+2 permettent de mettre en place des escaliers desservant 2 logements par palier 
permettant ainsi aux résidents une plus grande appropriation des lieux.  
 
*Il s'agit d'une résidence de logements familiaux.  
 
 
Les façades 
L’architecture et les volumes se veulent simples afin de s’intégrer à l’architecture environnante. Les couleurs 
sont neutres, en complément des variations de matières soulignent les jeux de volumes. 
La structure principale du bâtiment est en béton, ponctuellement du bardage métallique rythme la façade en 
jouant le rôle de protection solaire. 
- Façade : enduit + peinture, couleur : beige, blanc, jaune (tons très clairs). 
- Menuiseries : aluminium de couleur claire 
- Garde-corps, impostes, claustras : aluminium de couleur claire 
- Bardage métallique : couleur gris clair. 
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Visuel avant travaux                                                                  

 
 
 

Vue depuis la route de Cilaos 
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Visuel après travaux / insertion dans le site 
 

 
 
L’implantation du projet concerne la création de 4 bâtiments, l’enjeu principal était de limiter les soutènements 
et les vis-à-vis. Les constructions sont implantées en escalier perpendiculairement au sens de la pente du 
terrain. Les constructions sont en recul des différentes limites afin de réduire les vis-à-vis. A proximité des 
limites les gabarits sont en R +1. La volumétrie générale se compose de deux niveaux, seul 7 logements sont en 
R+2. Ils sont positionnés sur les deux bâtiments en cœur d’ilot afin de réduire les vis-à-vis. 
 
Les bâtiments possèdent une architecture contemporaine, composée de volumes simples, les jeux de recul, de 
couleur et de matériaux viennent rythmer les façades. L’alternance de toiture monopan et de toiture terrasse 
morcelle l’épannelage des constructions. 
 
L’ensemble des logements bénéficie d’une place de stationnement, plus 5 places visiteurs. 
L’emplacement s’inscrit dans un environnement résidentiel socialement hétérogène.  
 
La résidence est également à proximité des commerces et services du centre-ville accessible à pieds ou en 
vélos. 

o Stationnement 

Les accès piétons et véhicules sur rue sont mutualisés avec un revêtement de sol type béton balayé afin de créer 
une placette d’entrée. 
Dans un second temps les cheminements se séparent, les piétons accèdent à la résidence par un parcours 
piétons autonome qui traverse la parcelle, dessert les logements et les espaces communs. 
Les véhicules accèdent à la voie interne par la servitude, celle-ci dessert également le lot A. Une voie interne 
donne accès aux deux poches de stationnements totalisant 55 places résidents et 8 places visiteurs. Les zones 
de stationnement permettent de créer un recul important au moins supérieur à 15.00m entre les constructions 
limitant ainsi le vis-à-vis entre le bâtiment A et les constructions au nord et entre les bâtiments B ET C. 
 

o Les aménagements extérieurs 

Les clôtures situées en limite Est et Ouest sont conservées. Les clôtures sur rue se composent de dispositifs à 
claire voie fixée sur muret moellon afin de conserver une transparence visuelle et d’avoir la vue sur les espaces 
végétalisés. Les clôtures en limite parcellaire sont soit composées d’un muret + grillages doublés de haie vive 
pour limiter les vis-à-vis soit d’un mur maçonné h : 2.00m. 
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o Les espaces verts 

 
L'aménagement paysager du programme, comprend une végétation diversifiée, élaborée à partir de différentes 
strates, allant de la plantation de grands arbres de haute tige, puis d'arbres moyens, à des végétaux plus réduits, 
tels que des plantes grimpantes, des strates arbustives, et enfin des strates herbacées hautes. Cet 
aménagement a pour objectif la création d'un « jardin forêt » autonome, limitant les apports en eau et les coûts 
d'entretien. 
 

Le terrain existant ne comporte pas d'arbres remarquables, cependant cet ancien verger présente des 
arbres âgés de plusieurs décennies. Les essences sont principalement des manguiers, longanis, letchis, 
jacquiers, avocatiers, palmiers, jamblons. Dans une volonté de continuité écologique ils seront conservés ou 
transplantés dans la mesure du possible. 

Afin de répondre aux exigences règlementaires, le projet comptabilisera un minimum de 32 arbres (1 arbre à 
hautes tiges / 2 places de stationnement soit 32 arbres pour 63 places de stationnement). 

Les nouvelles plantations participeront au cadre de vie et confort thermique de l'ensemble du projet, en 
offrant des espaces d'ombrage et d'agrément aux usagers du site. La palette végétale, composée d'espèces 
endémiques et indigènes, est adaptée aux conditions climatiques et écologiques du site. Elle permet l'intégration 
harmonieuse du bâti et des circulations, à son environnement proche ou lointain. La plantation s’appuiera sur 
une palette végétale privilégiant la flore réunionnaise indigène et endémique, mêlant toutefois une gamme variée 
d’espèces ornementales. 
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2. TYPOLOGIE ET SURFACE HABITABLE 

           55 LLS 

Typologie Nombre Surface Habitable moyenne 
/ typologie en m² 

Surface Utile moyenne / 
typologie en m² 

  T2 13 51.93 51.93 
  T3 23 72.69 72.69 
  T4 16 82.93 82.86 
  T5 3 104,20 104.20 
Total 55   

 

3. LA DUREE D’EXECUTION DES TRAVAUX  

Le délai prévisionnel des travaux est de 26 mois. 

4. LE CALENDRIER OPERATIONNEL PREVISIONNEL 

Renseignements 
N° Permis de construire PC 974414 24 A0242 
Date prévisionnelle de l’ordre de service 15/12/ 2025 
DAT / Date de livraison prévisionnelle Novembre 2027 
Loyer plafond des LLS m²/SU 7,77 €/mois/m² SU 
Loyer pratiqué LLS prévisionnel m²/SU 7,57 €/mois/m² SU 

 
Le permis de construire a été déposée à la mairie le 11/12/2024 et obtenu le 11/06/2025 . 
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5. LE PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL ET PLAN DE FINANCEMENT 

Le prix de revient prévisionnel de l’opération de construction en VEFA des 55 logements s’élève à 12 371 367 € 
TTC et se décompose comme suit : 
 
 
 
 
 
 
Le coût total d’opération, rapporté au nombre de logements est de 224 934 € TTC.  
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6. COMPTE D’EXPLOITATION PREVISIONNEL 
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Montant du Prêt Principal (E ) 2 837 2 129 2 130 10 355 33 6 80 Loyer plafond 7,77

Coût du Préfinancement ( E ) 147 112 52 311 80 Loyer pratiqué 7,57

Montant Total du Prêt ( E ) 2 984 2 241 2 182 Loyer équilibre 7,57 3 102

Date d'effet du prêt PAE 15/12/25 15/12/25 15/07/25 0,60% 600 100 1 455 Ajustement coût travaux €/m² SF

Taux d'intérêt 0,75% 2025 2023 2025 Fonds propres -                  

Taux d'intérêt 2,60% 2,60% 0,75% 1 455 LBU 1 992 137 par lgt 36 221 225

Taux progressivité 0,00% 0,00% 0,00% Abattmt 9,675396097% Taux 24,387643054% k€/logt

Tréso cumulée min 31
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1 2028 94,03% 1,5% 355,8 355,8 120,9 80,6 32,0 233,5 -       6,7 84,9 91,6 264,2 30,7 30,7

2 2029 97,50% 1,5% 376,6 376,6 120,9 80,6 16,0 217,5 -       6,9 86,6 0,6 92,9 283,7 66,2 96,9

3 2030 97,50% 1,5% 384,2 384,2 120,9 80,6 16,0 217,5 -       7,0 88,3 1,9 93,4 290,8 73,3 170,2

4 2031 97,50% 1,5% 391,8 391,8 120,9 80,6 16,0 217,5 -       7,2 90,1 3,4 93,9 297,9 80,4 250,6

5 2032 97,50% 1,5% 399,7 399,7 120,9 80,6 16,0 217,5 -       7,4 91,9 5,0 94,3 305,4 87,9 338,5

6 2033 97,50% 1,5% 407,7 407,7 120,9 80,6 16,0 217,5 71,1 -       7,5 93,7 6,8 165,5 242,2 24,7 363,2

7 2034 97,50% 1,5% 415,8 415,8 120,9 80,6 16,0 217,5 72,3 -       7,7 95,6 7,3 168,3 247,5 30,0 393,2

8 2035 97,50% 1,5% 424,1 424,1 120,9 80,6 16,0 217,5 73,5 -       7,9 97,5 7,9 171,0 253,1 35,6 428,8

9 2036 97,50% 1,5% 432,6 432,6 120,9 80,6 16,0 217,5 74,8 -       8,1 99,5 8,6 173,8 258,8 41,3 470,1

10 2037 97,50% 1,5% 441,3 441,3 120,9 80,6 16,0 217,5 76,1 -       8,2 101,5 9,4 176,4 264,9 47,4 517,5

11 2038 97,50% 1,5% 450,1 450,1 120,9 80,6 16,0 217,5 77,4 -       8,4 103,5 10,4 178,9 271,2 53,7 571,2

12 2039 97,50% 1,5% 459,1 459,1 120,9 80,6 16,0 217,5 78,7 -       8,6 105,6 11,4 181,5 277,6 60,1 631,3

13 2040 97,50% 1,5% 468,3 468,3 120,9 80,6 16,0 217,5 80,0 -       8,8 107,7 12,6 183,9 284,4 66,9 698,2

14 2041 97,50% 1,5% 477,7 477,7 120,9 80,6 93,7 295,2 81,4 -       9,0 109,8 14,0 186,2 291,5 (3,7) 694,5

15 2042 97,50% 1,5% 487,2 487,2 120,9 80,6 93,7 295,2 82,7 -       9,2 112,0 13,9 190,0 297,2 2,0 696,5

16 2043 97,50% 1,5% 496,9 496,9 120,9 80,6 93,7 295,2 84,2 -       9,5 114,3 13,9 194,1 302,8 7,6 704,1

17 2044 97,50% 1,5% 506,9 506,9 120,9 80,6 93,7 295,2 85,6 -       9,7 116,5 14,1 197,7 309,2 14,0 718,1

18 2045 97,50% 1,5% 517,0 517,0 120,9 80,6 93,7 295,2 87,0 -       9,9 118,9 14,4 201,4 315,6 20,4 738,5

19 2046 97,50% 1,5% 527,4 527,4 120,9 80,6 93,7 295,2 88,5 -       10,1 121,3 14,8 205,1 322,3 27,1 765,6

20 2047 97,50% 1,5% 537,9 537,9 120,9 80,6 93,7 295,2 90,0 -       10,4 123,7 15,3 208,8 329,1 33,9 799,5

21 2048 97,50% 1,5% 548,7 548,7 120,9 80,6 93,7 295,2 91,6 -       10,6 126,2 16,0 212,4 336,3 41,1 840,6

22 2049 97,50% 1,5% 559,6 559,6 120,9 80,6 93,7 295,2 93,1 -       10,8 128,7 16,8 215,8 343,8 48,6 889,2

23 2050 97,50% 1,5% 570,8 570,8 120,9 80,6 93,7 295,2 94,7 -       11,1 131,2 17,8 219,2 351,6 56,4 945,6

24 2051 97,50% 1,5% 582,3 582,3 120,9 80,6 93,7 295,2 96,3 -       11,3 133,9 18,9 222,6 359,7 64,5 1 010,1

25 2052 97,50% 1,5% 593,9 593,9 120,9 80,6 93,7 295,2 97,9 -       11,6 136,6 20,2 225,9 368,0 72,8 1 082,9

26 2053 97,50% 1,5% 605,8 605,8 120,9 80,6 93,7 295,2 99,6 -       11,9 139,3 21,7 229,1 376,7 81,5 1 164,4

27 2054 97,50% 1,5% 617,9 617,9 120,9 80,6 93,7 295,2 101,3 62,7 12,1 142,1 23,3 294,9 323,0 27,8 1 192,2

28 2055 97,50% 1,5% 630,3 630,3 120,9 80,6 93,7 295,2 103,0 64,3 12,4 144,9 23,8 300,8 329,5 34,3 1 226,5

29 2056 97,50% 1,5% 642,9 642,9 120,9 80,6 93,7 295,2 104,8 65,9 12,7 147,8 24,5 306,7 336,2 41,0 1 267,5

30 2057 97,50% 1,5% 655,7 655,7 120,9 80,6 93,7 295,2 106,6 67,5 13,0 150,8 25,4 312,5 343,2 48,0 1 315,5

31 2058 97,50% 1,5% 668,8 668,8 120,9 80,6 93,7 295,2 108,4 69,2 13,3 153,8 26,3 318,4 350,4 55,2 1 370,7

32 2059 97,50% 1,5% 682,2 682,2 120,9 80,6 93,7 295,2 110,2 71,0 13,6 156,9 27,4 324,3 357,9 62,7 1 433,4

33 2060 97,50% 1,5% 695,8 695,8 120,9 80,6 93,7 295,2 112,1 72,7 13,9 160,0 28,7 330,0 365,8 70,6 1 504,0

34 2061 97,50% 1,5% 709,8 709,8 120,9 80,6 93,7 295,2 114,0 74,5 14,2 163,2 30,1 335,8 374,0 78,8 1 582,8

35 2062 97,50% 1,5% 724,0 724,0 120,9 80,6 93,7 295,2 115,9 76,4 14,6 166,5 31,7 341,7 382,3 87,1 1 669,9

36 2063 97,50% 1,5% 738,4 738,4 120,9 80,6 93,7 295,2 117,9 78,3 14,9 169,8 33,4 347,5 390,9 95,7 1 765,6

37 2064 97,50% 1,5% 753,2 753,2 120,9 80,6 93,7 295,2 119,9 80,3 15,2 173,2 35,3 353,3 399,9 104,7 1 870,3

38 2065 97,50% 1,5% 768,3 768,3 120,9 80,6 93,7 295,2 121,9 82,3 15,6 176,6 37,4 359,0 409,3 114,1 1 984,4

39 2066 97,50% 1,5% 783,6 783,6 120,9 80,6 -           201,5 124,0 84,3 16,0 180,2 39,7 364,8 418,8 217,3 2 201,7

40 2067 97,50% 1,5% 799,3 799,3 120,9 80,6 -           201,5 126,1 86,4 16,3 183,8 44,0 368,6 430,7 229,2 2 430,9

41 2068 97,50% 1,5% 815,3 815,3 -          80,6 -           80,6 128,3 88,6 16,7 187,5 48,6 372,5 442,8 362,2 2 793,1

42 2069 97,50% 1,5% 831,6 831,6 -          80,6 -           80,6 130,4 90,8 17,1 191,2 55,9 373,6 458,0 377,4 3 170,5

43 2070 97,50% 1,5% 848,2 848,2 -          80,6 -           80,6 132,7 93,1 17,5 195,0 63,4 374,9 473,3 392,7 3 563,2

44 2071 97,50% 1,5% 865,2 865,2 -          80,6 -           80,6 134,9 95,4 17,9 198,9 71,3 375,8 489,4 408,8 3 972,0

45 2072 97,50% 1,5% 882,5 882,5 -          80,6 -           80,6 137,2 97,8 18,3 202,9 79,4 376,8 505,7 425,1 4 397,1

46 2073 97,50% 1,5% 900,2 900,2 -          80,6 -           80,6 139,5 100,3 18,7 207,0 87,9 377,6 522,6 442,0 4 839,1

47 2074 97,50% 1,5% 918,2 918,2 -          80,6 -           80,6 141,9 102,8 19,1 211,1 96,8 378,1 540,1 459,5 5 298,6

48 2075 97,50% 1,5% 936,5 936,5 -          80,6 -           80,6 144,3 105,3 19,6 215,3 106,0 378,5 558,0 477,4 5 776,0

49 2076 97,50% 1,5% 955,3 955,3 -          80,6 -           80,6 146,8 108,0 20,0 219,6 115,5 378,9 576,4 495,8 6 271,8

50 2077 97,50% 1,5% 974,4 974,4 -          80,6 -           80,6 149,3 110,7 20,5 224,0 125,4 379,1 595,3 514,7 6 786,5

51 2078 97,50% 1,5% 993,8 993,8 -          -         -           -                    151,8 113,4 21,0 228,5 135,7 379,0 614,8 614,8 7 401,3

52 2079 97,50% 1,5% 1 013,7 1 013,7 -          -         -           -                    154,4 116,3 21,4 233,1 148,0 377,2 636,5 636,5 8 037,8

33 224 33 224 4 836,0 4 030,0 2 566,5 11 432,5 5 054,1 2 258,3 661,1 7 642,5 1 862,0 13 754,0 19 470,3 8 037,8

Trésorerie

Loyer annuel

Variantes

Prix  de 

Revient

Durée 

Chantier

 
 

 
 
Le compte d’exploitation prévisionnel de l’opération est équilibré. La trésorerie annuelle cumulée est toujours 
positive. 
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7. ANNEXES 

 
• Arrêté DEAL LBU LLS 
• Le permis de construire  
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