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CONVENTION PUBLIQUE D’AMENAGEwm v See e

ENTRE
La Communauté d'Agglomération du Sud (CASud) représentée par Monsieur Jacquet HOARAU,
Président en exercice, en vertu d'une délibération n°01-20240626 du Conseil Communautaire en

séance du 26 juin 2024, habilité aux fins des présentes par une délibération n°45-20250905 du
Conseil Communautaire lors de la séance du 05 septembre 2025 ;

Ci-aprés dénommeée « La Collectivité » ou « la CASUD ».

D’UNE PART

ET

La SODIAC, Société Anonyme au capital de 25 362 700 euros, inscrite au Registre du Commerce et
des Société de Saint-Denis, sous le numéro 378 918 510 dont le siége social est situé au 121
Boulevard Jean Jaurés a Saint-Denis, représentée par Madame Anne SERY, sa Directrice Geénerale,
habilitée aux fins des présentes par une délibération du Conseil d’Administration lors de sa séance du
28 juillet 2020 ;

Ci-aprés dénommée « LA SODIAC » ou « La Société » ou « L'aménageur »
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PREAMBULE

Par délibération du 24 juin 2002, la Commune de Saint-loseph a décidé d’engager les études
préalables destinées a préciser les conditions de réalisation de I'extension de la zone d’activités des
Gregues ; le secteur concerné s'étend sur environ 24,2 hectares et permettra I'aménagement de
terrains viabilises & vocation économique.

Par délibération du 22 juin 2004, la Commune a décidé, en application des articles L 300-4 et L. 300-5
du Code de I'Urbanisme, de confier & la SODIAC, la réalisation dans le cadre d’une Convention
Publique d'’Aménagement, d'une partie des taches d’aménagement de la zone d’aménagement
concerté dite extension de la ZAC des Grégues.

Par Convention Publique d’Aménagement signée le 10 novembre 2004 et transmis au représentant de
I'Etat le 01 décembre 2004, la Commune a confié 2 la Sodiac, I'opération d’aménagement relative 2
I'extension de la ZAC des Grégues — Les TERRASS ; cette Convention Publique d’Aménagement a été
notifiée a la SODIAC par correspondance mairie en date du 22 décembre 2004 et recu le 3 janvier
2005, pour une durée de 10 ans jusqu’au 03/01/2015.

Un avenant N°1 a la Convention Publique d’Aménagement a été signé le 20 juillet 2012 prorogeant de
2 ans la durée de ladite convention, jusqu’au 03/01/2017.

Un avenant N°2 a la Convention Publique d’Aménagement a été signé le 14 novembre 2014
prorogeant de 3 ans la durée de ladite convention, jusqu’au 03/01/2020

Un avenant N°3 a la Convention Publigue d’Aménagement a été signé le 9 décembre 2015 prorogeant
de 1 an la durée de ladite convention, jusgu’au 03/01/2021.

Un avenant N°4 a la Convention Publique d’Aménagement a été signé le 9 février 2021 prorogeant de
1 an et 6 mois la durée de ladite convention, jusqu’au 30/06/2022.

Un avenant N°5 a la Convention Publique d’Aménagement a été signé le 12 avril 2022 prorogeant de 1
an et 6 mois la durée de ladite convention, jusqu’au 31/12/2023.

Un avenant N°6 a la Convention Publique d’Aménagement a été signé le 12 avril 2023 prorogeant de 2
anneées la dureée de ladite convention, jusqu’au 31/12/2025.

Par délibération du Conseil Communautaire du 02 décembre 2016, la Communauté d’Agglomération
du Sud a approuvé le transfert de I'opération dite Extension de la ZAC des GREGUES — Les TERRASS,
conformément a la loi NOTRe qui a transféré au 1° janvier 2017 a I'échelon des EPCI la compétence
Zone d’activité économique et plus précisément « la création, 'aménagement, I'entretien et la gestion
de zones d'activité industrielle, commerciale, tertiaire, artisanale, touristique, portuaire, ou
aéroportuaire ».

Conformément aux dispositions des articles L.5215-27 et L.5216-7-1 du CGCT, la CASUD a proposé de
conclure avec la Ville de Saint-Joseph une convention de gestion qui a pris effet le 15 mai 2017,
permettant ainsi a la Ville d’assurer le suivi de I'aménagement de la ZAC Les TERRASS, et ce jusqu’a la
fin de la commercialisation des parcelles. Cette premiére convention a pris fin au 31 mars 2024.

Le 27 mai 2025, une nouvelle convention de gestion a été signée entre la CASUD et Ia Ville de Saint
Joseph, permettant ainsi cette derniére d’assurer I'exécution de missions consistant en une assistance
technigue et opérationnelle sur I'opération d’aménagement en cours de réalisation « LES GREGUES

Il » (ZAE LES TERRASS).
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Durée de la Convention Publigue d’Aménagement

La durée de la Convention Publigue d’Aménagement arrivant a son terme le 31 décembre 2025, il est
proposé a la Collectivité de proroger la convention sur 3 années supplémentaires soit jusqu’au
31/12/2028 dans le cadre du présent avenant n°7 et de porter sa durée 2 24 ans.

En effet depuis la crise COVID1S de nombreux porteurs de projet ayant signés des compromis de
vente se trouvent dans I'obligation de solliciter la résiliation amiable desdits compromis pour mangue
de financement et incertitude financiére au regard du contexte économigue local.

Ainsi, le bilan de la commercialisation des lots arrété au 31/12/2024 fait état de 25 restant a
commercialiser.

Au vu du contexte économique et du reste a réaliser en matiére de commercialisation, il est proposé
de prolonger la durée de la concession d’aménagement a 3 années complémentaires, soit une fin de
contrat au 31/12/2028.

De méme, au regard du nombre de résolutions de protocoles et de compromis de vente signés entre
les preneurs et la SODIAC, il est proposé de modifier la rémunération de l'aménageur pour les
missions de commercialisation. En effet, pour pouvoir rémunérer le travail accompli par les équipes de
I'aménageur (multiplication des actes chronophages, avenants aux compromis de vente etc, qui ne
générent pas de rémunération de commercialisation si la vente n’aboutit pas), il est proposé de
modifier le mode de rémunération en passant d’une rémunération proportionnelle a une
rémunération forfaitaire par fait générateur, et ceci avec une prise de fait au 1% janvier 2025.

PUIS CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 : Date d’effet et durée de la Convention Publique d’aménagement

Conformément a la délibération n°45-20250905 du Conseil Communautaire en seance du 05
septembre 2025, l'alinéa 2 de l'article 5 de la convention Publique d’Aménagement est modifie
comme suit :

« Sa durée est fixée 3 24 années a compter de la date qui 'a rendue exécutoire. Elle pourra étre
prorogée en cas d’inachévement de l'opération ; a cette fin, les parties concluront un avenant de
prolongation, exécutoire dans les conditions ci-dessus. »

ARTICLE 2 : Modification de I’'annexe relative au bilan financier prévisionnel
de Popération

Le bilan financier et la ligne de trésorerie prévisionnelle de I'opération approuveés dans le cadre de
I'avenant n°6 sont modifiés ; le bilan de I'opération passe ainsi de 15 801 K€ HT a 15945 K& HT
conformément au CRAC 2024 approuvé par la délibération n°45-20250905 du Conseil Communautaire
en séance du 05 septembre 2025.

Cette évolution augmentation de 143 k€ entre 2023 et 2024 est due a 'augmentation des prévisions

de loyers a percevoir durant la phase de prolongation de 3 années supplémentaires et a I'actualisation
des ventes de charges fonciéres restant a réaliser.

ZAC DES GREGUES 2 « ZAC LES TERRASS » — Avenant n°7 a la CPA




Envoyé en préfecture le 20/11/2025
Recu en préfecture le 20/11/2025
Publié le

~

Le nouveau hilan prévisiormel de |’0pération se trouve en annexe 1 au pré ID : 974-249740085-20250905-AFF45A_CC050925-CC

Cette modification du bilan est sans conséquence, a ce stade, sur I'économie générale de la ZAC: le
bilan prévisionnel de 'opération est équilibré sans participation de la collectivité.

ARTICLE 3: Modification de larticle 21 de la Convention Publique
d’aménagement « Rémunération Aménageur »

L'article 21.11.3 de la convention publique d’aménagement pour les missions de commercialisation es
modifié comme suit :

« pour les missions de commercialisation prévues a I'article 2 e), outre I'imputation a 'opération des
depenses payées aux tiers, 'aménageur aura droit & une rémunération égale 3 2% Hors taxes des
montants HT fixés dans les actes de locations a long terme aux utilisateurs, les loyers des baux
emphytéotiques ou a construction étant pris pour leur valeurs capitalisée 2 la signature du bail. A
compter du 1*" janvier 2025, en lieu et place de la rémunération proportionnelle de 2% Hors taxes des
montants HT fixés dans les actes de cessions (hors cessions a la Collectivité), la rémunération de
commercialisation sur cessions devient forfaitaire et s’établie de la fagon suivante :

- Pour les cessions fonciéres, hors cessions au Concédant: rémunération forfaitaire de
2775€/projet (par assiette cédée), sur la base des 25 lots définis au plan parcellaire annexé ci-
apres, facturable sur 3 faits générateurs, pour un forfait de 925€/document signé des parties :

o Au Protocole de réservation,

o Au Compromis de vente,

o AT Acte de vente.
Il est précisé que la facturation aura lieu a la suite de la signature de chaque document sans
reversement des rémunérations déja pergues si l'acte de vente n’est pas signé.

- Pour la réalisation d’avenant au compromis de vente, la signature du document engendre une
rémunération forfaitaire de 300€/unité.

- Pour la résiliation d’'un compromis de vente, la signature de la résiliation amiable entraine une
rémunération forfaitaire de 1000€/unité.

- Pour la résolution de vente, la réalisation de la résolution engendre une rémunération de
I’'aménageur a hauteur de :

o 3 000€ en cas de résolution amiable,

o 5 000€ en cas de résolution judiciaire.
Le nouveau montant prévisionnel de la rémunération de commercialisation s’éléverait donc
a 325 940€ HT (montant inférieur a celui du CRAC 2023 qui était de 340 247 € HT). Le CRAC de chaque
année établira le nouveau montant prévisionnel de cette rémunération et fera un état exhaustif des
documents signés sous la forme d’un tableau récapitulatif.»

ARTICLE 4:

Tous les autres articles et clauses de la Convention Publique d’Aménagement non modifiés par le
présent avenant demeurent en vigueur.

13 NOV. 205

Fait au Tampon, en 3 (trois} exemplaires, le ......L 2. 00 2000
sk -

Pour la Communauté d’Agglomération du Sud,

Le Président Directrice Générale

Jacqu ARAU - 1 T W a £
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EXTENSION DE LA
/ZAC DES GREGUES
LES TERRASS

EXTENSION DE LA ZAC DES GREGUES - LES TERRASS

Commune de Saint-Joseph
Compte Rendu Annuel a la Collectivité
Anété au 31 décembre 2024
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Fait a Saint-Denis le .00 4.

Pour la CASUD
Le Président
Jacguet HOARAU
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2 PRESENTATION DE L'OPERATI

Le présent compte-rendu d'activité concerne I'opération de la « ZAC des Gregues 2 - Les Terrass », située au nord de
entrée Quest, & Saint-Joseph, au droit de la contournante,

Il est &tabli conformément aux lois du 17 juillet 1983 et du 8 février 1995 et respecte les dispositions de la loi n"2000-
1208 du 13/12/00 dite loi SRU et de la loi 2002 du 02/01/02 portant sur la modernisation du statut des SEM et leurs
relations avec les collectivités locales, prévues pour les CPA

Ce rapport vise 3 présenter 4 la CASUD et a la Commune de Saint-Joseph, une description de l'avancement de
I'opération, sur les plans physiques et financiers pour leur donner les moyens de suivre, en toute transparence, le
déroulement de 'opération et leur permettre de décider, le cas échéant, des mesures a prendre pour en raitriser
I'évolution.

La Convention Publigue d’Aménagement a &té signée entre la commune de Saint-loseph et Ia SODIAC le 10 novemnbre
2004 et regue en Sous-Préfecture de Saint-Pierre le 01 décembre 2004 ; elle a &té notifiée 3 la SODIAC suivant
correspondance de la Commune de Saint-Joseph en date du 22 décembre 2004,

Le présent CRAC est établi en prenant en compte I'ensemble des dépenses et recettes réalisées au 31/12/2024 et des
prévisions réactualisées,

2.1 Site et situation

La ZAC des Grégues 2 dénommée « ZAC LES TERRASS' » (Les TERRes d'Activités du Sud Sauvage) constitue I'extension
de la zone d'activités située au sud : la ZAC des Grégues 1 (10 ha) dénommée « ZA des Grégues » qui est aujourd'hui
tatalement achevée. Créée dans le milieu des années 90, la ZA des Grégues est une zone gui accueille principalement
des activités du secteur automobile et du BTP. La réalisation de la contournante a renforcé I'attractivité de la zone eny
facilitant 'accés et en lui procurant une meilleure visibilité,

Dans le cadre de sa politique de développement économigue, la Commune a souhaité favoriser et développer les sites
d'accueil pour les activités économiques avec, comme objectifs, le maintien, le développement et I'implantation
d'entreprises sur son territoire. La Commune poursuit plusieurs orientations en matiére d'activiteé économique :

= Améliorer son réseau de communication : réalisation d’une voie de contournement du centre de 3aint-
Joseph aujourd’hui congestionng,
S'appuyer sur le développement touristique du Sud Sauvage,
Posséder une offre de terrains pour 'accueil d'activités commerciales et industrielles ou artisanales et
autres activités d'immobilier d'entreprises, bureaux ou ateliers, ..

C'est dans cette perspective que la Commune a souhaité poursuivre la dynamique insufflée par la ZA des Grigues avec
une seconde tranche, |3 ZAC LES TERRASS (anciennement ZAC des Grégues 2) sur environ 23 hectares, et satisfaire ainsi
les nombreuses demandes d'implantations.
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2.2 Les objectifs de I'opération

Apres les réflexions avancées sur plusieurs hypothéses d’aménagement, le scénario finalement adopté envisage une
hiérarchisation des fonctions sur 'ensemble de la zone.

Pour répondre aux objectifs de développement économigue en lien avec la demande, la ZAC se dote d'un double
programme, 3 savoir

* un programme commercial et d'équipement en partie basse profitant de son positionnement en facade sur
la contournante (10 ha de terrains aménages environ),

= un programme a destination d'activités, de production et de transformation qui se déclinera en lots
d'activités et d'immobiliers d'entreprises sur la partie haute (7 hectares de terrains aménagés environ),

L'ensemble est accessible :

* par le giratoire 2 de |la contournante (réalisé par la Région), qui constitue le point d'entrée principal de la
ZAC,

* de fagon plus confidentielle par 13 ZAC 1 (passage sous la contournante),

s au Mord par le chemin solitaire

CRAC 2024 - ZAC LES TERRASS 1
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Plan masse initial :

—-2 d Ai,:, COMMUNE DE SAINT JOSEPH @ egisFrance @ N
ChIRT-« i ‘: B i
SAINT-JOSEPH =osinc Plan masse rendu

Le programme de construction
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2.3 Programme d’aménagement

La programmation des espaces publics de la ZAC a été maodifiée lors du dossier de ZAC modificatif approuvé en juin
2019,

Réseaux : électricité, AEP, EU, télécommunication, défense incendie

Voiries 3 réaliser selon le programme des éguipements publics détaillés dans le dossier modificatif de la ZAC (plan ci-
dessous).

Divers : espaces publics, aménagements paysagers, bassins de rétention des eaux pluviales
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2.4 Cadre juridique et administratif

2.4.1  Procédures reglementaires

a) La concertation préalable s'est déroulée en 2005-2006 et a permis la création de la ZAC suivant delibération
du conseil municipal en date du 31 juillet 2006,

Modification du POS/PLU : Suite 3 sa décision d'engager en 2013 une procédure de déclaration de projet et de mise en
compatibilité du POS valant PLU pour permettre |3 réalisation de I'extension de la ZAC des Grégues ; L'ensemble des
formalités réglementaires accomplies, la collectivité par le biais de son conseil Municipal du 23 juin 2014 a déclaré
I'intérét général de I'opération et approuvé le dossier de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du POS
valant PLU sur le périmétre de la ZAC des Gregues 2.

Arrét du PLU : le projet de PLU a été arrété par délibération du Conseil Municipal en date du 26 juin 2019.

b) Dossier d'autorisation Code de I'Environnement (ex. Loi sur I'Eau) : dossier realise fin 2011 début 2012
transmis au Préfet pour instruction et mise & enquéte publique le 01 mars 2012 / Enguéte publique du 27
aolt au 14 septembre 2012 / Obtention arrété préfectoral N*® 2013-70/SG/DRCTCV en date du 29/01/2013,
portant autorisation de 'opération au titre de I"article L.214-2 du Code de I"'Environnement.

| 2 616 élaboré sur la base des études Avant-Projet Sommaire ; les études détaillées qui se sont poursuivies depuis, ont
permis une amélioration significative de la gestion des eaux pluviales de la ZAC, rendant de fait, une mise & jour
nécessaire du dossier « loi sur 'eau ». En coordination avec les services de I'état (DEAL), un dossier modificatif a été
&labaré en 2016 et a été porté 4 la connaissance du Préfet avec tous les éléments d’appréciation nécessaires en vue de
I'obtention d'un arrété préfectoral modificatif.

Un courrier de la police de I'eau du 13 janvier 2017 faisant état du porter a connaissance de la DEAL et mentionnant
I'intégration des adaptations au dossier initial sans prescriptions complémentaires a été recu par la SODIAC,

¢} Etude d'impact (actualisation pour le dossier de réalisation) : dossier réalisé fin 2011 début 2012 transmis au
Préfet pour avis de I'autorité environnementale fin mars 2012 / Avis de I'autorité obtenu en janvier 2013 !
Dossier jugé non recevable par I'Etat : Compléments et/ou précisions demandées par les services de I'Etat sur
les wolets « maitrise fonciére », « agricole » (avec indication du codt des acquisitions fonciéres et des
indemnités pour les pertes d'exploitations), « paysager et environnemental » / Conclusions des Services de
I'Etat : la faisabilité du projet de ZAC est conditionnée sur le plan de I'urbanisme réglementaire par I'évelution
du POS et sa compatibilité avec le 5.AR. La SODIAC a déposé le 11 septembre 2013 des compléments
demandés par les services de I'Etat. U'avis de l'autorité environnementale sur I'étude d'impact stade
réalisation est intervenu le 28 janvier 2014 ; Cet avis conclut que I'étude d'impact prend globalement bien en
compte I'environnement a l'exception de quelques points qui mériteraient d'étre développés ou repris

- Ahsence d'étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies renouvelables,

- Les sigles et abréviations ne facilitant pas |a lecture et 'appropriation des informations aussi pertinentes saient-
elles,
En revanche, I'autorité environnementale souligne I'intérét de la mesure compensatoire évoguée dans le dossier
au profit du Plan National d"Action en faveur du lézard vert de Manapany « Phelsuma Inexpectata ».

NB : une étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies renouvelables a bien été réalisée en 2012 ;
elle o été annexée ou dossier étude d'impact qui o été mis @ disposition du public.

Conformément aux dispositions du Code de I'Environnement, le dossier d'étude d'impact a £té mis a disposition du
public durant 20 jours consécutifs, du mercredi 14 mai 2014 au lundi 02 juin 2014,

Les modalités de cette mise & disposition ont été approuvées par délibération du Conseil Municipal en date du 24 avril
2014,
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Suite a cette mise a disposition, le Conseil Municipal du 23 juin 2014 a dressé le bilan de la mise a disposition, 2 approuvé
le bilan et a décidé qu'aprés approbation du dossier de réalisation, que le hilan de la mise 2 disposition de 'étude
d'impact sera annexe au dossier de réalisation.

d) Dossier de réalisation et Programme des Equipements Publics ;

Le dossier de réalisation établi conformément aux dispositions de I"article R. 311-7 du Code de I'Urbanisme et le
Programme des Equipements Publics ont &té approuvés par le Conseil Municipal du 22 septembre 2014,

e] Medification du Dossier de réalisation :

Dans le cadre de 'approbation du PLU en juin 2015, les anciens terrains inconstructibles situés en zone Mae ont été
déclassés. Le bureau d'études DUTEILH-PERRAU a été missionné pour modifier le dossier de réalisation de ZAC, le
programme global de construction (PGC) et le programme des dquipements publics suite 3 I'ajustement du plan masse.

Par delibération du Conseil Communautaire du 13 septembre 2018, le dossier de réalisation modificatif et le programme
des équipements publics actualisé ont été approuves. L'affichage de la délibération n"28-20190913 a été fait du 26
septembre au 28 octobre 2019,

Plan masse modifié :

i o =
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Signature d'un protocole transactionnel :

Signature d'un protocole transactionnel le 26 novembre 2020 entre la S0ODIAC aménageur, la 5CI ZAC des
Grégues et la SA GTQI dans le cadre des travaux d’'aménagement de la voie N afin de résoudre de maniére
amiable le litige qui les oppose sur les modalités de construction de |a voie N au droit de la partie mitoyenne
avec le projet du « pdle auto ». Ce protocole a eu done pour effet, de régler de fagon globale, forfaitaire et
définitive I'ensemble des prablématiques litigieuses générées ou susceptibles d'étre générées,

Cadre administratif et réglementaire

CONVENTION PUBLIQUE D’ AMENAGEMENT

Délibération N°11 du conseil municipal de la ville de Saint-loseph lors de la séance du mardi 22 juin 2004 :
approbation de la Convention Publigue d’Aménagement avec la SODIAC.

Convention publigue d’aménagement recue le ler décembre 2004 en sous-préfecture de Saint-Pierre et
notifiée 4 la SODIAC suivant correspondance en date du 22 décembre 2004.
Durée de la convention : 10 ans.

Délipération N°17 du Conseil Municipal lors de la séance du 06 juillet 2012 : Approbation de 'avenant N1 a la
Convention Publigue d'Aménagement portant sur le prolongement de la durée de la convention de 2 ans
jusgu’en 2016.

Délibération N*20140922-3 du Conseil Municipal lors de la séance du 22 septembre 2014 : Approbation de
'avenant N°2 i la Convention Publigue d’Aménagement portant sur le prolongement de la durée de la
convention de 3 ans jusgu’en 2019 et la modification de I'annexe relative au bilan financier et plan de trésorerie
prévisionnel de I'opération.

Délibération N° 20151102-6 du Conseil Municipal lors de la séance du 02 novembre 2015 : Approbation de
Favenant N°3 4 la Convention Publigue d'Aménagement portant sur le prolongement de la durée de la
convention de 1 ans jusqu’en 2020 et la modification de I'annexe relative au bilan financier et plan de trésorerie
prévisionnel de I'opération,

Délibération N* 31-20201113 du Conseil Communautaire lors de la séance du 13 novemnbre 2020 : Approbation
de 'avenant n*4 3 la Convention Publigue d’Aménagement portant sur le prolongement de la durée de la
convention de 18 mois jusqu’en juin 2022.

Délibération N® 18-20211210 du Conseil Communautaire lors de la séance du 10 décembre 2021 : Approbation
de I'avenant n°S i la Convention Publique d’Aménagement partant sur le prolongement de la durée de la
convention de 18 mois jusqu’en décembre 2023.

Délibération N® 40-202209232 du Conseil Communautaire lors de la séance du 23 septembre 2022 : Approbation

de I'avenant n6 3 la Convention Publique d'Aménagement portant sur le prolongement de la durée de la
convention de 24 mois jusgu’en décembre 2025,

PHASE DE CONCERTATION PREALABLE / DOSSIER DE CREATION DE LA ZAC

Délibération n° 6 du conseil municipal de la ville de Saint-loseph lors de la séance du 12 septembre 2005 : approbation
des objectifs poursuivis et des modalités de la concertation.
Les modalités de la concertation ont &té les suivantes :

publication d'un avis dans la presse |&égale et dans le bulletin municipal,

affichage en mairie de la délibération approuvant les modalités de la concertation pendant 1 mais,
présentation d'un panneau en mairie de décembre 2005 & mai 2006,

mise a disposition du public d'un registre pendant cing mois du 19 décembre 2005 au 30 mai 2006 en mairie,
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Délibération n® 6 du conseil municipal de la ville de Saint-loseph lors de la séance du 31 juillet 2006 : approbation du
bilan de la concertation préalable et le dossier de création de la ZaC,

a} Deélibération n® 37 du conseil municipal de la ville de Szint-foseph lors de |z séance du 21 aolt 2012 :avis de la
collectivite sur e dossier d'autorisation au titre du Code de 'Environnement {Police de I'Eaul.

bl Delibération N° 9 du Conseil Municipal lors de la séance du 16 mai 2013 : prescription de |a déclaration de
projet et de la mise en compatibilite du #0% valant PLY sur le périmétre de la ZAC,

<] Délibération N* 20140424-16 du Conseil Municipal lors de la séance du 24 avnil 2014 ; Approbation des
medalités de mise a disposition du public du dossier d*étude d'impact préalablement 3 Fapprobation du dossier
de réalisation de ladite ZAC.

d] Deélibeération N* 20140623-12 du Conseil Municipal lors de la séance du 23 juin 2014 ;. Approbation de la
déclaration de projet et de mise en compatibilité du Plan d’Occupation des Sels {POS) valant Plan Local
d'Urbranmisme {PLU).

€) Daélibération N° 20140623-15 du Conseil Municipal lors de la séance du 23 juin 2014 ; Bilan de la mise &
disposition du public du dossier d"étude dimpact de la ZAC DES GREGLES 11,

fl DélibAration N* 20140922-1 du Conseil Municipal lors de la séance du 22 septembre 2014 : Approbation du
dossier de réalisation.

E] Délibération N* 20140922-2 du Conseil Municipal lars de la séance du 22 septembre 2014 : Approbation du
Programme des Equipemeants Publics.

h} Délibération N* 29-2019091 3 du Conseill Communautaire lors de la séance du 13 septembre 2019 Apprabation
du dassier de réalisation. Modificatif et dy programme des équipements publics actualisé,
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DECISIONS CONCERNANT LE VOLET OPERATIONNEL DE L'OPERATION [ACOUISITIO oo sresrser—e=rrre

E1F5

2024

24 12/04/2010 BK 402-4015-171 30017 m?

24 25/06/2010 BK 631 3410m?

55 27/09/2010 BK 402-405-121 4620+ 10 280+ 15017 m?

24 13/0472011 BK 105 8 764 m?

24 24/06/2011 B¥ 701-702-703 7 090 m?

7 31/10/2011 6X 116-117-118 14 286 m*

28 30/12/2011 BK 701-702-703 5 377 + 409 + 1 304 rm?

26 13/02/2012 BK S84 & EE5 m?
'- 47 13/02/3012 BK 594 6885 m?

12 19/05/2012 EK 119 4210 m?

20 06/07/2012 BK 119 4 210 m?

19 21/03/2013 BK 593 ; 1200 m?

4 171242013 BK 378 1148 m?

24/04/2014
20140424-17 Modif délib n*46/2012 du | BK 594 55885 m?
13/02/2012 |

20140623-15 23/06/ 2004 BK 387-704 4484 + 2 462 m? !

20150625-14 29/06/2015 B 1585 (Lot A} 1737 m?
| 20151202-8 02/11/2013 BK 3R7-704 4484+ 2462 m?
75 29/09/2016 BK 798 2 861 m?

s oo R oYl s

20130604-15 04/06/2018 BK 794 3 154 m?

2015060416 04/06/2018 BK 795 2872 mt

20180604-17 04/06/2018 BK 799 2889 m?

20180604-12 04/06/2018 BK 800 3196 m?

20181213-25 13/12/2018 J BK 795 | 2 868 m?
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Cadre financier

Délibération n® 19 du conseil municipal de la ville de Saint-Joseph lors de la séance du 25 juin 2010 : accord de
principe de la Commune pour réaliser un second ouvrage (0OA1 bis de la contournante) afin de relier les deux
ZAC (ZAC des Gregues 1 en aval de la contournante et 'extension de la ZAC en amont) et approbation de
I'imputation du colt de cet ouvrage au bilan de I'opération d’aménagement (colit de 'ouvrage estimé & 450
000 € HT).

Délibération n® 45 du conseil municipal de la ville de Saint-laseph lors de la séance du 13 février 2012 :
modification du colt prévisionnel des travaux pour la réalisation de I'ouvrage d'art OA 1 bis ZAC DES GREGUES
qui passe de 450 000 € HT 3 550 000 € HT, montant qui sera imputé au bilan de 'opération d'aménagement et
approbation de la convention de financement entre la Région Réunion, la Commune de Saint-loseph et la
SODIAC.

Delibération n® 18 du conseil municipal de la ville de Saint-loseph lors de la séance du 06 juillet 2012
approbation de I'avenant N* 1 (Convention tripartite : EPFR + Ville + 5S0DIAC) & la convention de cession fonciére
N 12 09 01 entre I'EPFR et la Commune,

Délibération N 20140922-4 du Conseil Municipal lors de la séance du 22 septembre 2014 : Garantie par la
collectivité d'un emprunt de la SODIAC auprés de 'Agence Frangaise de Développement.

Délibération N® 20151102-7 du Conseil Municipal lors de la séance du 02 novembre 2015 ; Avenant N" 13 la
garantie par la collectivite d'un emprunt de |a SODIAC auprés de I"Agence Frangaise de Développement,

Délibération N*20140922-3 du Conseil Municipal lors de la séance 22 septembre 2014 : Avenant n*2:
Approbation du bilan financier prévisionnel actualisé de 'opération qui s'éguilibre & hauteur de 15 521 KE HT
sans participation de la collectivité ainsi que le plan de trésorerie prévisionnel de l'opération.

Délibération N°20151102-6 du Conseil Municipal lors de la séance 2 novembre 2015: Avenant n®3:
Approbation du bilan financier prévisionnel actualisé de I'opération qui s'équilibre & hauteur de 15 560 KE HT
sans participation de la collectivité ainsi que le plan de trésorerie prévisionnel de l'opération.

Délibération N° 40-20220923 du Conseil Communautaire lors de la séance du 23 septembre 2022 : Approbation
du bilan financier prévisionnel actualisé de I'opération gui s'équilibre 3 hauteur de 15632 KE HT sans
participation de la collectivité ainsi que le plan de trésorerie prévisionnel de 'opération.
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23 24/06/2011 31/12/2010
17 06/07/2012 ;‘!g:}l et de I'avenant n*1 a la CPA (prorogation de 2
25 30/07/2013 31/12/2012
| 20180922-3 22/09/2014 31};?;2;{;13 et I'avenant n"2 a la CPA (prorogation
20140022-3 | 02/11/2015 zir::;d et de 'avenant n°3 a |a CPA (prorogation d'un
20160929-24 29/08/2016 31/12/2015
20170404 05/10/2017 31/12/2016
20181005-22 05/10/2018 31/12/2017
20190913-25 13/09/2019 31/12/2018
200922-021 22/08/2020 21/12/2019
| 211206021 06/12/2021 et 10/12/2021 31/12/2020
221004-010 04/10/2022 31/12/2021
emomaize | Etaanos 272022
26-20240726 | 26/07/2024 31/12/2023
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3 EVOLUTION DU BILAN 2024

DEPENSES

- LE BILAN ET DES ECARTS

BILAN CRAC 2023

BILAN crac 2024

HT
15 B01 385

230 628

16 825 907

EVOLUTION HT

[ ___‘m e e 4 AT b o ol ST o
10100 | Etude pﬂ:—npﬂ'uhunnd-l: | 111 0&0 o
P 20| FONCIER e e e e e ) e e e e e B A
Q20TER Prix 'achat du terrzin 3 353 956 o
C 30[TRAVAUKSECONDAIRES | gesses T iesam
Q30BTE Autres 420 396 SES 538 49 705 535 544 165 242
030TVY Travaux 5050 343 3050 343 682 759 £ 733 108 o
030VR1 VRD SECTEUR 1 517 940 317 940 0 517 920 o
__ 70|HONORAIRES | _ 9%0000f  90000(  77szi|  10e7S21 0
OF0CSP CSPL 20 000 25 083 2132 27 215 5 0E3
0700 Divers 130 000 124 917 35989 128 906 5 083
O70GED Géomitre 110 000 110 OO0 9350 119 350 ]
OFOMOE Hau’ir.g& doeuvre 730 000/ 730 000/ 62 050 792 050 0
. 90|AUTRESDEPENSESREMUNERABLES | 260000[  260000[  15449] 275 449] .0
IV Frais divers 260 000 260 000/ 15 449 275 449 0
. 100|REMUNERATION SOCIETE | _ 1554245[ 1532697 _ 0. 1532697 21548
100CLO Reémunération doture Forfait 20 000 20 000 i} 20 000 1]
100C0M Rémunération de commercialisabion 340 247 325 340 0 325 G40 14 307
100DEP Rémunération proport. aux dépenses 713 453 720 806 0 720 BOG 7353
LpOFOR Rermungration forfaitaine 225 000 225 000 1] 223 000 1]

LOOREC Reérnunération proport, aux recettes 255 545 230 951 o 240 951

13| FRATS FINANCIERS =Y = (Y T (R (Y

130EMP Interéts des emprunts 435 000 400 563 (] 400 563

130FF1 Frais Finanders 108 439 14} 876 0 142 B76

130070 Interéts des emprunts {automatigue) 1] 0 ] ]

RECETTES 15801 385 15945 278 1 320984

| Cessions terrains & bir rémunérables 1s633550] 16063181 | 1305068| 17367249

Cessians Zane commierdiale 11 813 345 11 BOS 083 951 045| 12 759 128

Cessions Activitées Artisonales 3 (a2 080 3479 635 2E7 109 3 766 T4

Cessions activite IE 778 025 775 453 65 914? B4l 377

___ 91|AUTRESRECETTES NON REMUNERABLES | o _asazeof o] 327w
291003 |Résalution de vents { n -) -352 740 0 -352 740 -352 740
| 320|PARTICIPATION au e des subuentions commune] 2a837] | 16916] 251753 7002
320aUL EFFR 1220 ] 1220 4]
IHED00| Loyers 233 517 16 916 250533 67 002

3.1

RESULTAT D EXPLOITATION

Poste dépenses

Le bilan financier prévisionnel actualisé au 31/12/2024 fait apparaitre un montant de dépenses de 15 945 278 € HT, soit
un budget prévisionnel qui augmente 143 893 € HT, en lien avec I'évolution des recettes prévisionnelles (cf page 5).

a) Etudes pré-opérationnelles

Le montant de ce poste budgétaire n"évolue pas et est soldé & un montant de 111 060 € HT.

bl Foncier

Le montant du poste foncier 3 acquérir s'éléve a 3 353 956 € HT. Il n"évolue pas.
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Au 31/12/2024, 3 416 571 € HT de dépenses a été réalisé pour "acquisition des terrams oe o oAe, mest o oter gue e

résolution de la vente de I'ilot 6.1 3 6.4 apparait sur ce poste en 2023 mais que cette dépense sera reclassée en recette
négative en 2025.

c) Travaux secondaires

Le montant global du poste Travaux Secondaires s'éléve 3 9 154 127 € HT. Il augmente de 165 442 € HT. Il est a noter
gue cette évolution permet d'équilibrer 'opération, compte tenu de I"'augmentation prévisionnelle des recettes.

a.  Autres

Le montant prévisionnel des travaux divers était de 420 396 € au CRAC 2023. Ce montant évolue pour atteindre 585 838
€. Cette augmentation n'est pas liée 3 un volume de travaux supplémentaires mais est l'incidence de I'augmentation
des recettes de cession. En effet, il est proposé d'augmenter ce poste pour équilibrer le bilan,

b. Travaux

Le montant prévisionnel des travaux actualisé est de 8 050 349 €. Il n'évolue pas dans le cadre du présent CRAC,

c. VRD Secteurl

Les travaux identifiés sur ce poste sont des travaux d’éguipements primaires relatifs aux ouvrages réalisés sous la
contournante par la Région Réunion. Préalablement identifiés sur un poste isolé, ce poste de depenses est rattache au
poste général Travaux. Le montant des travaux identifiés sur ce poste est de 517 S40€. 1l n'évolue pas dans le cadre du
présent CRAC,

d) Honoraires

Le montant prévisionnel du poste Honoraires s"éléve & hauteur de 990 000 € HT. Ce montant n'évolue pas ; une nouvelle
répartition entre les frais de CSPS et les frais divers est proposée pour permettre le suivi des travaux restant a réaliser
par un CSPS, pour un montant de 5 083 €

e) Autres dépenses rémunérables

Le montant du poste Autres dépenses rémunérables s'éléve a 260 000 € HT. Il n'évolue pas,

f) Rémunération

Le mantant de la rémunération de I'aménageur s'éléve 3 hauteur de 1532 697 €HT ; Il diminue de 21 543 €. Ce montant
est actualisé en application des régles de calcul définies aux clauses du contrat de concession et de l'avenant n®7 qui est
proposé en validation de fagon concomitante au présent document.

gl Frais financiers

Les prévisions des frais financiers restent stables, pour un montant de 543 438 £,

3.2 Posterecettes

Le bilan financier prévisionnel actualisé au 31/12/2024 fait apparaitre un montant de recettes de 15 945 278 € HT, scit
un budget prévisionnel gui augmente de 143 893 € HT.

La prolongation de la CPA de trois années fait augmenter le prévisionnel de perception de loyer de 67 Q02€ HT, Par
ailleurs, la mise 3 jour des parcellaires restant 3 commercialiser engendre également une augmentation de 76 891 €, De
ce fait, le bilan global des recettes évolue de +143 893€. Le détail des cessions fonciéres est annexé au présent CRAC.

a) Cessions Zone commerciale
Les cessions réalisées en zone commerciale au titre du CRAC 2023 se détachent en deux lignes budgétaires :

les cessions de charges fonciéres commerces, pour un montant de 11 219 010 € HT,
la cession de ilot 4.1 Station-service pour un montant de 594 435 € HT.
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Ces cessions sont regroupées en une seule ligne budgétaire, représentant Pensemble des cessions en zone commergaie,
Gans |e cadre du CRAC 2022 le montant correspondant 3 cette ligne #tait de 11 313 445 € HT. Il diminue de 5362 €,
pour atteindre un npuveay montant de 11 808 083 € HT.

b} Cessions Activités Artisanales

Dans le cadre du CRAC 2023, e montant des cessians de charges foncidres activités artisanales &tait de 2 042 080 €. 11
augmente pour atteindre 3 479 635 € HT. Cette dvolution est due au fait que la résclution de |a vente de lilet 6.1 2 6.4
est enregistrée sur la ligne budgetaire 291003 Résolution de vente [en -}

¢] Cessions Activité |E

Le montant previsionngl évalué au CRAC 2023 de la totalité des cessions de charges foncibres activité d’entreprises
s'éleéve a 778 025 € HT. Ce montant diminue de 2 562 € carrespandant au calcul prévisionnel des cessions au vu des
superficies de terrains & céder. Le nouveau montant de cette ligne budgétaire est de 775 463 € HT.

d}  Autres recettes non rémunérables

La ligne budgétaire 291003 Résolution de vente {2n -} a é1é créée afin d'y positionner en recettes négatives les
résolutions de vente, Le montant actuel y figurant, sgit — 352 740 € HT correspond 2 Iz résolution de s vente llot 6.1 3
6.4 et |a restitution de la somme correspandants 3 1a SCIA MBRDS,

e]  Autres produits

Les autres produits de 'opération sont de dewx ordres :

- Le remboursement EPFR relatif 3 un trop percu de frais réglés antérieurement (loyers MALLET, pour |2 parcelle BE
1458/1459), pour un montant de 1230€ HT. Ce montant n'évalue pas.

- les loyers a encaisser. Ce poste comprend notamment les loyers versés par ZEOP et TELCO OI dans e cadre de
Iimplantation d'antennes relals sur le périmétre de la ZAC, Le montant prévisionnel des layers augmente de 67 002
€ et atteint 233 617 € dans le cadre du CRAC 2024, Cette évolution est induite de la prorogatian de la CPA de trois
ANNEEs.
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4 COMMERCIALISATION

4.1 Commercialisation engagée en 2024

L'état d'avancement de la commercialisation au 31/12/2024 est |e suivant :

o Les compromis de vente actifs au 31/12/2024 :
- ILOT 5.1 : projet FUMOIR - CHARCUTERIE MOREL
- Prixtotal : 60 060 € HT, s0it 65 165 £ TTC
Signature du compromis de vente le 28/06/2022
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- Acompte versé a I'opération : L'Acompte attendu pour ce compromis est de 3 201 €. A

ce jour le porteur de projet n'a versé que 3 000 €

- ILOT 5.1 Bis : projet COOPEMIEL
- Prixtotal : 95 180,00€ HT, soit 104 160,00€ TTC
signature du compromis de vente le 12/03/2024
- Acompte versé a Popération : 10 436 € TTC

= ILOT 7.2 : projet FRAME GARAGE — 5C1 OHANA
- Prixtotal ; 47 940,00€ HT, soit 52 015 € TTC
Signature du compromis de vente le 04/07/2024
- Acompte versé a 'opération : 5 201,50 € TTC

ILOT 7.4 : projet Ambulance Etheve — 5C1 4E
- Prix total HT : 89 300 € HT, sait 75 191£ TTC
- Signature du compromis de vente le 21/07/2023
Acompte versé auprés du notaire : 7 519 € TTC

- ILOT 8.3 (y compris ex 8.2) : projet ENA
- Prixtotal HT : 117 780 € HT, s0it 127 791 € TTC
- Signature du compromis de vente le 14/06/2024
- Acompte versé 3 'opération : 12 779,10 € TTC

- ILOT 9.1: projet FIX ALU
- Prix total HT ; 84 420 € HT, s0it 91 596 € TTC
- Signature du compromis de vente le 27/06/2023
- Acompte versé a 'opération : 9 160 € TTC

- ILOT 10.1.A: projet KARTING
- Prix total HT : 255 415 € HT, soit 277 125 €TTC
Signature du compromis de vente le 27/06/2022
Acompte versé a "'opération : 27 184 € TTC

o Résiliation amiable de compromis de vente au cours de I'année 2024 :

- ILOT 5.3 BIS : projet PETS FOOD
Prix total HT : 60 000 € HT, soit 65 100 € TTC

- Signature du compromis de vente le 27/06/2022, résiliation amiable du compromis signe

05/07/2024

Remboursement de I'acompte versé par I'opération, soit 3 183 € TTC, le 13/11/2024

- ILOT 8.1.C : projet ISORAVAL Ol
- Prix total HT : 44 640 € HT, soit 48 145 € TTC

- Signature du compromis de vente le 29/06/2022, résiliation amiable du compromis signe

11/10/2024

Remboursement de I'acompte versé par I"'opération, soit 2 407 € TTC, & faire en 2025

Pour mémoire, aucune vente n'a été réalisé en 2024. Le tableau de cessions des parcelles se trouve en annexe au
pa

présent document
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o Recettes diverses

= Un bail de location a &té signé avec la société TORM (anciennement TELCO Ol) pour I'ilot 10.4
pour I'implantation d'une antenne relai le 08 mars 2021, Le montant du loyer annuel est de 9000€
HT, indexé de 1.5% par an. Au titre de I'année 2024, une facture a été émise pour un montant de
de 9 272€. Toutefois, elle n'a &té transmise pour réglement qu'en début 2025. Aussi, ce montant
n'a pas eté encaissé au 31/12/2024.

- Un bail de location a été signé avec la société ZEOP pour lilot 3.1 pour I'implantation d'une
antenne relaile 08 mars 2021. Le montant du loyer annuel est de 15 480 € HT, indexé de 1.5% par
an. Au titre de I'année 2024, une facture a &té émise pour un montant de de 16 187€. Toutefois,
elle n"a été transmise pour réglement qu'en début 2025. Aussi, ce montant n'a pas &1 encaissé
au 31/12/2024.

5 BILAN OPERATIONNEL AU 31/12/2024
5.1 LES ETUDES PRE OPERATIONNELLES

Toutes les études pré opérationnelles ont été réalisées. Ce poste budgétaire est réalisé & hauteur de 111 060 €HT.
Les procédures réglementaires sont détaillées ci-dessus.

5.2 LE FONCIER
L'intégralité du foncier est quasiment maitrisée & ce jour.

Le budget d’acquisition de la parcelle BK 128 est reporté 3 'année 2028.

5.3 LESTRAVAUX

Trovaux vighilisation nouvelles parcelles et parking public :

Le marcheé des travaux de viabilisation des nouvelles parcelles et la réalisation du parking public a été attribué le
03/04,/2023 aux sociétés suivantes ;
- Lot 1 VRD — Groupement STAFS/SOLTECH pour un montant de 844 125.90 € HT - 915 876.60 €
TTC
- Lot 2 Basse Tension/Eclairage — Entreprise BAGELEC pour un montant de 72 731 € HT - 78 913.13
€ETTC

En 2024, 835 709 € HT de dépenses ont été réalisés dans le cadre de ces marchés de travaux, Les travaux ont té
réceptionnés le 12 juillet 2024,
5.4 LES HONORAIRES

5.4.1 Poste budgétaire 070MOCE

Le marché de maitrise d'ceuvre en cours est celui de DAUPH' INFRA / ECZR / HELIOS PAYSAGES en infrastructure / VRD
pour la réalisation du parking et la viabilisation des parcelles complémentaires, pour un montant total de 69 700€ HT et
75 824.50€ TTC. En 2024 le maitre d'ceuvre a réalisé la mission de suivi des travaux.

Sur cette méme ligne budgétaire est enregistré le marché d'urbaniste conseil de la ZAC. Cette prestation est réalisée
par ZONE UP, dans le cadre d'un accord cadre a bons de commande pour un montant maximum de 70 000 € HT - 75 950
€ TTC. Il prendra fin en novembre 2025,

14 716 £ de dépenses ont été réalisé a ce titre au cours de I'annge 2024,
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5.4.2 Poste budgétaire 070GEQ

Une lettre de commande a &té signée en 2021 par la SODIAC avec le cabinet VEYLAND pour un montant de 33 150 €HT,

soit 35 967,75 € TTC.
Ce marché est toujours en cours. 1 400€ de dépenses ont été réalisé a ce titre au cours de Pannée 2024

543 Poste budgétaire Q70CSPS

En 2022, un marché a été attribué a la PREVENTIO pour le suivi des travaux de viabilisation des nouvelles parcelles et
de 'aménagement du parking public pour un montant de 6427.15 € HT -6 973.46 € TTC. Ce marché est toujours en
cours. 5 719€ de dépenses ont &té réalisé A ce titre au cours de "anneée 2024,

5.4.4 Poste budgétaire 070DV

Ce poste budgétaire prend en compte les honoraires de divers intervenant, comme les missions géotechnigues et le
protocole transactionnel de fin de travaux établit avec la 5CI ZAC DES GREGUES. L'ensemble des engagements
représente un montant cumule engageé de 113 422,10 € HT.

5.5 LES AUTRES DEPENSES REMUNERABLES

Ce poste comprend I"'ensemble des autres dépenses rémunérables de 'opération. |l 5'agit de dépenses telle gue les frais
de parution aux journaux locaux, d'huissier, d’avocat, de taxe fonciére etc. |l représente un montant engage de 206 722
€ HT.
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6 ETAT DES DEPENSES AU 31/12/2024

En 2024, 907 142 € HT a été facturé. Cela représente un écart de + 312 421€ HT par rapport aux prévisions du précédent
CRAC. Il est toutefois & noter que la résolution de la vente de I'llot 6.1 4 6.4, comptabilisé en dépenses d"acquisition en
2023 sera réaffecté en recette négative au cours de 'année 2025,

6.1 LE FONCIER
réalisé au Realisé année Réalisé cumul au
DEPENSES HT_(en €urce) 31/12/2023 2024 31/12/2024 |
FONCIER 3416 571 0 3416 571
Prix d'achat du terrain 3416 571 0 3416 571

En 2024, aucune dépense n'a été réalisé sur ce poste,

Pour mémoire, en 2023, a été comptabilisé et réglé en dépenses d’acquisition 1a résolution de vente de lilot 6.1 3 6.4
de 5CIA MBROS ; La somme restituée par devant notaire s'éléve 387 113,13€, La comptabilité avait alors traduit ce
montant en HT, hors champ de TVA et I"avait imputé au poste foncier,
Toutefois, aprés vérification auprés de SEMAPHORE, ce montant doit étre réaffecté en recette négative.
L'analyse comptable réalisée 3 ce jour détaille les sommes a restituer comme suit
- 352740 € HT et 379 713,13 € TTC correspond 3 la valeur fonciére
- T 400€ HT et hors TVA correspond aux frais de notaire.
Aussi, il est prévu ;
- Fannulation du montant affecté sur cette ligne en 2023, soit -387 113,13€ HT/TTC.
- LUenregistrement des frais de notaire pris en charge par Popération, en dépenses, sur la
présente ligne pour 7400€ HT, hors TVA
Le prévisionnel de dépenses 2025 pour cette ligne sera donc de -387 113,13+7400=-379 713 € HT

Enrecette, une ligne de recette négative est créée et sera abondée a la valeur fonciére en prévision 2025, soit 352 740
EHT et 379 713,13 €TTC.

6.2 LES TRAVAUX
réalise au Réalisé année Reéalisé cumul au
DERENSES Ic0 Suras) 31/12/2023 2024 31/12/2024
TRAVALX SECONDAIRES 7 072 600 8§35 709 7 908 309
Autres 69 030 ] 69 030
Travawe & 485 630 835 709 ... 7321339
VED SECTEUR 1 il 517 940 e} 517 940

En 2024, 835709 € HT a été depense dans le cadre des travaux de viabilisation des parcelles et de création d'un parking
public, au titre des marchés suivants :
- 770 796.09 € HT, pour le marché M22AMO04-01/1, attributaire entreprise STAFS pour les travaux
du lot 01-VRD. Il s"agit ici des notes d’honoraires n"3bis, 4,5,6 4 7.
- 54 912.90 € HT pour le marché M22AMO04-02, attributaire BAGELEC REUNION, pour les travaux
du lot 2 Basse Tension Eclairage. Il 5'agit ici des notes d’honoraires n®1, 2 et 3.
Les travaux ont &té réceptionnés pour les 2 lots le 12 juillet 2024. Pendant I'année de GPA, I'entreprise du lot 1 assurera
I'entretien des espaces verts.
La fin de GPA est prévue pour juillet 2025.
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6.3 LES HONORAIRES
réalisé au Realisé année Réalisé cumul au

DEPENSES HT (en €uros) 31/12/2023 [ 2024 3111202024 |
HONORAIRES 787 165 21 835 209 000
f@@_ o o et 108
Divers R 111322
 Maitrise d'oewre S 578314 14 716| 593 030
Etudes Réglementaires 0 0| 0

Du ler janvier 2024 au 31 décembre 2024, 21 834.58 € HT a été dépensé pour les honoraires :

5 719.01 € HT a FREVENTIO, dans le cadre des missions de CSPS pour les travaux de viabilisation des
parcelles et réalisation du parking,

1 400 € HT 4 VEYLAND, pour la réalisation des travaux de récolement et d'arpentage des lots de la
ZAC,
B 415.17 € HT au groupement de maitrise d'azuvre DAUPH INFRA/ATELIER WE/ ETUDE CONCEPTION
RESEAL REUNION, dans le cadre du marché M19AMGO4-01, de MOE pour les études de conception
et le suivi des travaux de viabilisation de parcelles et réalisation du parking,

6 3000 € HT 3 ZONE UP, dans le cadre du suivi des missions d'urbaniste conseil de la ZAC {analyse des
permis de construire et découpage parcellaire).

6.4 AUTRES DEPENSES REMUNERABLES

réalisé au Réalisé année Realisé cumul au
DEPENSES HT \(en Euros) 31/12/2023 2024 31/12/2024
AUTRES DEPENSES REMUNERABLES 184 779 6 454 191 233
Frais divers 184779 5454 191233

En 2024, 6 454 € HT a été dépensé pour les Autres Dépenses rémunérables

1522.92 € HT & 5UD EAU pour la eréation d'un branchement pour le lot 7.3, permettant ainsi au
porteur de projet de démarrer sa construction sans attendre la livraison de la viabilisation des lots en
cours avec STAFS et BAGELEC,

1920 € HT 3 FIDAL pour la réalisation d'une analyse juridigue afin de vérifier la comptabilité &'activités
spécifiques & I'objet de la ZAC,

532.86 € HT 3 Me Jennifer BAUBINO pour la sommation d’assister & I'état des lieux, lié au constat de
non-démarrage des travaux de 'ilot 4.3 CINEMA,

2 062.00 € 3 |a TRESORERIE GENERALE DE LA REUNION pour le réglement de la taxe d’aménagement

lide au permis d’ameénager du parking.

6.5 REMUNERATION

réalisé au Réalisé année Réalisé cumul au

BERENSESHI S (enfxos) 311212023 2024 31122004 |
REMUNERATION SOCIETE 1 231 857 43 145 1275 002

| Remuneration cloture Forfait Byt "
_ﬁ@_r_‘g‘_lg.;}gé__l_'._a_t_rpp_gg__l;pmrner{:lahsatlon 34 e DD 250 288
Rémuneration proport. auxdepenses L 511640
Rémunération fcﬂantaare _ . 225 DOD
Rémunération proport. aux recettes 188 073 0 188 073

Du ler janvier 2024 au 31 décembre 2024, 43 145.39€ HT a été dépensé pour la rémunération de la SODIAC,

651 Proportionnelle Depenses (5%)

La rémunération proportionnelle aux dépenses représente 5% de I'ensemble des dépenses HT payées dans |'opération,

a l'exclusion de sa propre rémunération,

A fin 2023, les calculs de rémunérations proportionnelles dépenses ont été vérifiés sur la base rémunérable du contrat
de concession et ses avenants, pour la période allant du début de la concession au 31/12/2022. Une régularisation, d'un
montant de - 23 256.01 € correspondant & des rémunérations facturées antérieurement en trop pergu, a éte realisee.
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Pour l'année 2023, |a rémunération proportionnelle sur dépenses facturée est de 166.15€. Pour 2024, le montant
factureé s'éléve 3 43 145.39 €. Toutefois, ce montant ne prend pas en compte le transfert de la dépense fonciére de
resolution de I'llot 6.1 4 6.4, comptabilisée sur 2025, Aussi la rémunération inhérente & ce transfert sera prise en compte
sur I'année 2025.

6.5.2 Rémunération sur recettes (1.50%)

La remunération proportionnelle sur recettes représente 1.5% de I'ensemble des recettes de cessions fonciéres HT.
Aucune vente n'a eu lieu en 2024 ; en conséquence aucune rémunération n’a été facturé en proportionnel recettes.

6.5.3 Rémunération sur Commercialisation (2%)
La rémunération proportionnelle sur recettes représente 2% des recettes de cessions fonciéres HT (hors cessions au
Concedant) et de loyers encaissés,

Aucune vente n'a eu lieu et aucun loyer n'a été encaissé en 2024 ; en conséquence aucune rémunération n'a été
facturé.

6.6 TOTAL DES DEPENSES CUMULEES AU 31/12/2024

Le montant total des dépenses cumulées au 31/12/2024 est de 14 117 514 € HT.

7 ETAT DES RECETTES AU 31/12/2024

7.1 RECETTES REALISEES EN 2024

En 2024, - 3 183 € HT de recettes a été comptabilisé. Cela représente un écart de — 72 388€ HT par rapport aux prévisions
du précédent CRAC.

7.2 CESSIONS FONCIERES

| RECETTES HT (en €uros) Tl | e

Cessions terrains a batir rémunérables 12 597 761 -3 183 12 594 578
Cessions Zone commerciale . |... 11452178 | - | 11452178
| Cessions Activitées Artisanales SSRRURRRUR SN [ ., 5. L5 A B 1142400
| Cessions activité |IE I s z 3

7.2.1 Cessions Zone commerciale

Du ler janvier 2024 au 31 décembre 2024, aucun montant de cession de charges fonciéres n'a été encaissé sur ce
poste.

7.2.2  Cessions Activités Artisanales
Du ler janvier 2024 au 31 deécembre 2024, aucun montant de cession de charges fonciéres n'a été encaissé sur ce
poste. Les - 3 183 € correspondent au remboursement du dépdt de garantie du lot 5.3 Bis société PETS FOOD,

Il est important de noter gue le nouveau logiciel comptable, contrairement & GESPROJET, ne fait pas apparaitre les
dépdts de garantie en recette encaissée au bilan. Ces derniers sont comptabilisés dans la trésorerie de I'opération, Aussi,
ce changement de traitement change |a lecture du bilan financier.
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Pour précisions, 'ensemble des actions suivantes ont été menées en 2024 :
- 3 compromis de vente signeés :

|
| PM Montant de  Montant du
‘Parcelle | Superficie (m?) | ”r*o';““""ﬂ““ o d”:“ be r:'ﬂ:“""’ la vente & venir  dépat de
[ ; | ey ¥ HT garantie versé
|Tlot5.18is | 1603 | COOPEMIEL 12/03/2024 | 96 180 € 10436,00 €
|lot 7.2 ' 799 | FRAM GARAGE |  04/07/2024 | 47940 € 5 201,50 €
|Tlot 8.2/8.3 : 1963 | ENA . 14/06/2024 | 117 780 € 12779,10 €
| TOTAL CV 2024 261900 € 2841660 €
- Encaissement de dépdt de garantie, conformément au CRAC 2023 :
= ot 8.1.C socigté ISORAVAL pour un montant de 2 407 €
= |ot5.1 société CHARCUTERIE MOREL pour un montant de 3 000 €
= |ot 9.1, société FIX ALU pour un montant de 9 160 €
- 4 avenants au compromis de vente réalisés :
i | Date de Date de Date de Date de _, .. .
[ | { | Résiliati
| Identification qﬂe de signature signature signature  signature i
 Parcelle signature du - du CV (le cas |
| du prospect L avenantlau avenant2au | avenant3au avenant4au :
. _ S oV cv v o ! e |
flot | PETSFOOD | |12 et| ' | 04 et|
[ | 27 | 2 - = [ [
5.3Bis 27/05/2022 20/06/2023 | e | 05/07/2024 |
. AMBULANCE I i
lot 7.4 2023 | 08/0 i |= 2 L .
ot 7 EHEVE 21/07/2023 /03/2024 | |
il - '
lor | |MARTBEU avi06/2022 | 26/07/2023 |20/20/2023 | 14/03/2026 | 18/07/2024 |
- ISORAVAL | 5 i ' !
| llot 8.1.C | 5CI ! | 11/10/2024

LES | 29/06/2022 |
[

| TERRASS

2 résiliation amiable de compromis de vente réalisés :

Certains projets ont été abandonnés par les porteurs de projet. Des actes de résiliation de compromis ont été établis et

signés en 2024, Ceci engendre le remboursement de dépdts de garantie :
- lot 8.1.C société ISORAVAL pour un montant de 2 407 €
- lot 5.3 Bis société PETS FOOD pour un montant de 3 183 €

- & protocoles de réservation signes :

} |
| et Date de signature du | ki
parete |swpetcetmy | [T orrece e LSV
flor 5.3 1910 | SAS Z'EMBAL 08/07/2024 114600 €
flot 7.2 799 | FRAM GARAGE 11/03/2024 47940 €
Totg.1e 616 | PARTICULES PLUS 21/03/2024 | 36960 €
Tlot8.2/8.3 1963 | ENA 29/02/2024 117 780 €
| Mot 9.1 BIS | 5462 | ACTISEM o?mafznzzf 499 773 € |
|Tlet 10.2 ' 2875  EXTRABOIS 29/02/2024 172500 € |
'_ TOTAL Protocole 2024 9858553 €

7.3 AUTRES PRODUITS

Du ler janvier 2024 au 31 décembre 2024, les baux mis en place auprés de ZEOP et TORM ont engendré la réalisation
de 25 459.13 € HT de factures au titre de I'année 2024. Ces factures ont €1é transmises en 2025 et seront donc

encaissées en 2025,
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7.4 TOTAL DES RECETTES CUMULEES AU 31/12/2024

Le montant total des recettes cumulées au 31/12/2024 est de 12 704 675 € HT, dont 12 594 578 € de cessions foncigres.

8 DEPENSES PREVISIONNELLES 2025 ET AU DELA

8.1 DEPENSES PREVISIONNELLES

-231 043 € sont provisionnés pour 'année 2025, 568 787 € HT pour 2026.

8.2 LE FONCIER

En 2025, il n'est pas prévu d’acquisition foncigre. -379 713€ sont positionngs afin d'annuler la saisie bilancielle
correspondant & la résalution de lavente ilots 6.1 3 6.4 et 3 la prise en charge des frais de notaire, Le détail d'imputation
des dépenses et des recettes de cette résolution est établi au paragraphe 6.1 ci-dessus.

En 2028, une provision de 317 098 € HT est apposée pour I'acquisition amiable de la parcelle BK 128, Les échanges sont
toujours en cours avec la famille concernée ; toutefois les négociations sont complexes, Aussi cette transaction reste
incertaine. Par ailleurs, il est important de noter qu’une partie de la parcelle {estimée 3 60%) serait destinée 3 |a
réalisation d'un ouvrage de type pont-structure par la Ville de Saint-loseph.

"

W TS— R r B
DEFENSES HT (on €uroe) Syiarase | Pravsions 2025 | Prévisions 2025 Prinmions 2007 Prénisians 2008 fogee
[FONCIER 3416 571 -7 713 [ o 37 098, 3 353 956
Pro d'aichat du ferran 3416 571 3T 713 o 0 317 0ea) 3 353 056

83 LESTRAVAUX
r r
DEPEMSES HT (en uros) wwm“‘w“"““ |' Présvimions 2025 ]' Prindsions 2026 Prisvisions 2027 Prenvisiors 2028 H“""“““Im‘“
TRAVALX SECONDMRES T BOE 308 2818 427 623 £40 535 135 442 B 154 137
LT S Rl M D U DUt SAN R o, .. k|| ERTCRONOR 2. ... R DR o] ISSPRE SO .| .-~ NESMSCCRMEORIRY |- - ., . = SB35 838
Trovaw 7321 330 2w geeaTT| 4z9 715 o B 050 349
VRD SECTELUR 1 S1T 940 Ll o 2 L 517 840

En 2025, il est prévu une enveloppe prévisionnelle de travaux d’'infra secondaires de 42 818 € correspondant & :
- 12 818€ pour le solde des marchés de travaux de viabilisation des nouvelles parcelles, du parking
public et de ralentisseurs (lots 1 et 2) dans le cadre de la fin de GPA,
- 30 000€ pour la réalisation de petits travaux : signalétique du parking de co-voiturage et entretien
des espaces verts.

Il est prévu une provision a hauteur de 427 023 € HT en 2026 afin de :
- mettre en czuvre des panneaux de signalétique permettant d'identifier et de localiser les entreprises
implantées dans la ZAE,
- réaliser des travaux favorisant les modes de déplacement doux ; piste vélo etc.

8.4 LES HONORAIRES
r FrPrrp——— r r
DEPENSES HT (en €uros) { Py e Prévmions 2025 Prénisiars 2026 | Préndsions 2027
HONORAIRES 8O3 900 27 00T i LT EF]
Lo RN . - R
Dwmcs . . 2200
Génmétna 5 000
Maiiree d'asnre 543 030 J9 7o
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Il est provisionné pour I'année 2025 un montant de 27 007 € HT d’honoraires, correspormoar oo oo
- Suivi des permis de construire
- Au solde des marchés des intervenants ayant en charge le suivi des travaux de viabilisation des
nouvelles parcelles, 'aménagement du parking et de la piste cyclable
- Poursuite des travaux de découpage parcellaire par le géometre
Il est prévu une provision & hauteur de 54 631€ HT pour 2026.

8.5 AUTRES DEPENSES REMUNERABLES

R _ .
= H = Mowneau
DEPENSES HT (an-€urca) m;fm""“ ™| Prévisiors 2025 Prévisions 2026 Prévisians 2027 |r Prénisicrs 28 mﬁah“
ALITHES DEPENSES REMUNERABLES 181 233 B 000 & 000 & 000| 56 767 260 000
[ Frais drvers 151233 000 6000 & 000 50767 250 000

Il est provisionné pour I'année 2025 un montant de 6 000 € HT pour les autres dépenses rémunérables, correspondant
notamment au :
- Encarts presse
- Reproduction / reprographie
- Taxe fonciére
Frais annexes

Il est prévu une provision a hauteur de 6000 € HT pour 2026.

8.6 FRAIS FINANCIERS
Iz 7 Reéaist curd au iTE howmau Bilan
DEPENSES HT (e Suras) | s Prisvisions 2025 Préndsions 2026 Priviakons 2027 Prévisons 2028 e
FRAIS FINANCIERS | 406 340 22 B01 11 635 0 102 663 543 420
[Imgedts des ompnts, | B | e e e S o, AP 400 563
Fraia Financas | 108 439 = En| 11 B35 0| | 142 878
Imigréls des empronls (automatgu | | 0 0 L o al ki

La trésorerie de I'opération est déficitaire. Depuis 2023, |a trésorerie de 'opération est gérée sur les fonds propres de
la SODIAC via le cashpooling dont dispose I'aménageur, Les recalibrages en comptabilité liés au changement de logiciel
comptable sur I'année 2024 n‘ont pas permis de procéder aux écritures comptables pour les frais financiers. Aussi, les
frais financiers de 2024 seront régularisés dans le prochain CRAC. Pour information, les taux pratigues du cash pocling
sont les suivants .

e 3171272023 : 4.5% (LVA au 31/12 : 3% +150points)

s 31/12/2024 :4.5% (LVA au 31/12 : 3% +150paints)

Il est provisionné un montant de 22 801€ en 2025, et 11 635€ en 2026.

8.7 REMUNERATION

F === b r

DEPENSES HT (en €uros) MBI | Prévsions 2025 Prisvisions 2026 Privisiors 2027 Prénasiors 2028 2025
_REMUNERATION SOCIETE 1275 002 50 044 63 486 70 599 6T 154 1532 696
Remunération ceture Fortait 1 0 ) NSO | 20007 20300
Remunération de commercialsation a0 288 20 532 13 0BS| o4 4l 11 580 525 840/
Riesmunération proport. aux déperses B G40 16 232 24 957 35 569 a2 108 T20 BO6|
Remunaration forfaitaine 3% 000, 0 0| o L 225 000
R ralion progor, Aux rocottes 8B OT3 13 280/ &6 4T B 565 3 456 740 G5

Le montant prévisionnel de rémunération s’éléve a 50 044 € pour 2025, soit :
- 16 232 € pour la rémunération proportionnelle sur dépenses.
- 13 280 € pour la rémunération proportionnelle sur recettes.
- 20532 € pour la rémunération de commercialisation, conformément aux nouvelles modalites
entérinées par voie d'avenant en concomitance au present CRAC

Il est & noter que les résolutions de vente de TERRACOOP ou du CINEMA, si elles se realisent, n'engendreront pas
d’annulation des rémunérations proportionnelles sur recettes et de commercialisation percues antérieurement puisgue
le travail d’accompagnement jusqu’a la signature des actes de vente a été réalisé avec ces deux acquéreurs, De la méme
facon, la revente des lots engendrera une rémunération proportionnelle recettes et une rémunération de
commercialisation valorisant le travail d’accompagnement des nouveaux acquéreurs jusqu’a 'acquisition des parcelles.
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Le montant prévisionnel de rémunération s'éléve 3 69 498 € pour 2026, soit :
- 24957 € pour |a rémunération proportionnelle sur dépenses
- 26476 € pour la rémunération proportionnelle sur recettes
- 18065 € pour la rémunération de commercialisation.

9 RECETTES PREVISIONNELLES 2025 ET AU DELA

5.1 RECETTES PREVISIONNELLES

527 385 € est provisionné pour 'année 2025, 1 436 683 € HT pour "année 2026,

9.2 CESSIONS FONCIERES

i RECETTES HT {en €urce) “’;ﬁzﬂ“ | Provsors 2025 | Prévislons 2026 | Prévsions2027 | Prévsorszzs | ToUraabion |
| Cessijons berrains 4 batir rémunérables 12 504 578 : ﬂn_m 1412 203 Ba7 175 230 400 1 16 063 181
!..';FF'.E'PFE.ZFW.Wm@‘.’CW'B : 1m4s2978 | . 1E2000 0 ARARD ) 174455 i N BoR a3 |
|.':"1.‘5‘.5':""5.""“|“"“9“-'5 Arlzanales ide 42400 4 SEN3S R BE29ED 2272y | E0400 | daTeEss |
Cossions actdld IE - 275 650 a0 7T 775 453

Le montant total des cessions a réaliser en 2025 s'éléve 4 828 825€ HT.

9.2.1 Cessions foncier Commerces

Le mantant des cessions prévues en 2025 en zone commerciale est de 132 000 € HT. |l correspond 3 la cession de l'ilot

3.1Bis & la SCI MORENA.

- En zone commercialise : Cession de l'ilot 3.1Bis a 5C1 MORENA pour un montant de 132 000€ HT. Il

s'agit ici du parking desservant les commerces a réaliser sur Filot 3.1,

Il est rappelé ici que I'aménageur continue sa mission de suivi post vente pour I'ensemble des parcelles de la ZAE. Dans
ce cadre, il est important de noter que 2 ilots vendus antérieurement n'ont pas fait 'objet d'un démarrage de

construction. Il 5'agit des situations suivantes ;

- llot 2.2, vendu 3 la société COOPERATIVE AGRICOLE TERRACQOP, par acte notarié en date du 31
décembre 2020. Cette acquisition était assortie du respect de diverses ohligations, notamment du

démarrage des travaux de construction et de leur achévement selon des délais précis.

Un permis de construire a été obtenu par TERRACOOP le 11/10/2019, suivi d'un permis de
construire modificatif. |l est important de noter que ce permis de construire est 3 ce jour caduque.
Par ailleurs et & ce jour, la société TERRACOOP n'a pas tenu les engagements du CCCT puisgu’au 30

juin 2021 les travaux n'ont pas démarré.

La SODIAC s'est entretenu 3 plusieurs reprises avec la société TERRACOOP afin d'identifier les points
de blocages. Une premiére rencontre a eu lieu le 15/11/2022_Par suite, la SODIAC a fait procéder le
17/03/2023 au constat par huissier, en présence des représentants de TERRACOOP, qu’aucune
construction n'a démarre sur I'ilot 2.2. TERRACOOP s'est alors justifié de ne pas étre en mesure de
donner suite au projet initialement établi pour des raisons financigres et a avancé étre en cours
d’échange avec des associés et partenaires afin de faire réaliser un complexe multi-enseignes.
La SODIAC poursuit actuellement les &changes avec TERRACOOP afin de pouvoir les accompagner
dans la redéfinition de leur projet. Le montant de la résolution amiable de cette vente,
correspondant a - 1 129 990 €, n"est pas positionné au bilan financier dans I'immédiat. Il convient

toutefois de réfléchir & cette opportunité.

- llot 4.3, d'une contenance cadastrale de 7 205 m?, vendu au CINE GRAND 5UD le 22/03/2021, pour
un montant de 891 718€ TTC. Un permis de construire a été obtenu par CINE GRAND SUD le 29 mai
2020. Ce dernier a été prolongé une premiére fois et pourrait I'étre de nouveau. Toutefois a ce jour,
aucune démarche n'a &t entreprise en ce sens ; a défaut de nouvelle demande de prolongation,

cette autorisation d’urbanisme sera cadugue au 29 mai 2024.
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Lo

permis de construire, soit au 29/11/2020. A ce jour aucun chantier n'a démarré sur site. Dans un
scénario similaire 3 celui mis en place pour TERRACOOP, la SODIAC a procédé au constat de non-
démarrage de la construction sur site et a solliciter CINE GRAND SUD afin d’obtenir des justifications
et engagements écrits de leur part. Toutefois, 3 ce jour aucune réponse n'a été faite par le
propriétaire du terrain. Il est donc important de réfléchir 4 a suite 3 donner a ce projet.

En 2026, il est maintenu un montant de charge fonciére de 49 450 € HT, correspondant a la cession de I'ilot 1.3 3 Leclerc
S'agissant d’un résiduel foncier (correspondant & un talus), des doutes subsistent quant a l'acquisition réelle par le

pétitionnaire.

La cession du dernier lot disponible en zone commerciale, soit le ot 2.1.¢, est positionnée en 2027, pour un montant de
174 455 € HT (surface de terrain de 1 517 m¥).

0,22

Cessions foncier Activité (y compris Activités économique)

En 2025, & titre prévisionnel et indicatif, la SODIAC devrait procéder 3 |a signature des actes suivants en Zone Foncier

Activité :
s Identification du | Montant total de la | Montant total de
prospect vente HT la vente TTC
10.14 SC1 KART BLEU 255 415,00 277 125,00
7.2 FRAM GARAGE 47 940,00 52 015,00
g3 EMA 117 780,00 127 791,00
TOTAL foncier Activité 2025 421 135,00 456931,00

La vente du foncier suivant sera effectuge en Immabilier d’Entreprise @

Parcele Identification du | Montant total de la | Montant total de |a
prospect vente HT vente TTC
2.1A CASUD 275 690 299 123,65 €
TOTAL foncier IE 2025 275 690 29912365€¢ |

Au cumul, pour I'année 2025, les recettes de cessions du foncier Activité, y compris immobilier d'entreprise, s'éléve a
696 825 € HT. Il est également prévu la comptabilisation en recette négative 1a résolution de la vente desilots 6.1a 6.4
3 la 5CIA MBROS, pour un montant de - 352 740€,

En 2026, le montant prévisionnel des ventes s'éléve a 1412 203 €,
Par ailleurs, au-dela des informations indiguées au tableau de commercialisation en annexe 14.5, des échanges sonten
cours avec notamment les entreprises ci-aprés pour une acquisition a compter de 2027 ¢

CH*MC (activité de chaudronnerie),
Garage Speed Réparation,

Abattoir DUCHEMARNN.

A titre d'infarmation, il est prévu en 2025 de procéder a la signature des compromis de vente suivants

Pcolle Identification du | Montant total de la | Montant Dépot de
prospect vente HT garantie

10.2 EXTRA BOIS 172 500,00 17 250,00

53 ZEMBAL 114 600,00 | 11 460,00

6.7/6.8 SALLE DES FETES 184 140,00 1% 414,00

TOTAL CV 2025 Foncier Activité 471 240,00 47 124,00
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Parcelle Identification du | Montant total de la | Montant Dépot de
prospect vente HT garantie

9.1 BI5 ACTISEM 499 773,00 48977,30

TOTAL CV 2025 IE 499 773,00 49977,30

Le montant des dépdts de garantie seront versés 3 I'opération d’aménagement et apparaitront au bloc de trésorerie du
bilan financier.

9.2.3  Autres produits

La décompasition des locations signées 3 ce jour est la suivante :

flot 3.1 Antenne relais ZEQP 15 480,00 €/an, indexé 3 1,5%

flot 10.4 Antenne relais TORM 9 000,00 £/an, indexé a 1,5%

Les recettes estimées sur l'année 2025 s'élévent 3 un montant cumulé de 51 300 €, correspondant aux années 2024 et
2025,
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La récupération potentielle de la TVA déductible sur les dépenses dépend des activités exercées dans |a concession

d'aménagement et de l'importance des activités considérées comme économigue.

Pour cette opération, I'ensemble des recettes taxables ont fait l'objet d'une fiscalité conforme 3 sa nature ; De plus il y
a une absence de cession A titre gratuit de parcelle ou d’équipement.
A ce titre le coefficient de taxation est égal a |a totalité de la TVA déductible de 880 628 € est donc récupérable.

L'analyse du bilan de |'opération affiche un prévisionnel de TVA Net 3 décaisser de 262 046€ au 31/12/2024. Les
mentants correspondant & "année 2025 seront déterminés au cours de I'année 2026.

Réalisé au 31/12/2024

Reste a declarer

Cumul fin d'opération

TVA déductibles sur les DEPENSES -
TVA collectée sur les RECETTES

753 504,00
1015 550,00

NET au 31/12/224

TVA déductibles sur les DEPENSES -
TVA collectée sur les RECETTES

262 046,00

127 065,00
305 435,00

Net Prévisionnel

TVA déductibles sur les DEPENSES -
TVA collectée sur les RECETTES

178 366,00

880 625,00
1320984,00

Net TVA réglée au titre de la CA3

440 356,00

12.1 Emprunt

12 TRESORERIE

La SODIAC bénéficie d’'un emprunt de 5 000 k€ HT auprés de I'Agence Frangaise de Développement (AFD).
L'emprunt mobilisé a été remboursé intégralement avant fin 2020.

Pour rappel, I'échéancier des remboursements d'emprunt qui a été respecté :

Remboursement emprunt | Remboursement emprunt
AFDde2 M £ AFDde3ME
2017 285 714,29 42857143
2018 57142858 857 142 86
57142858 857 142 86
57142855 857 142,85

Le montant de 'emprunt a donc €té remboursé en totalité au 31.12.2020.

714 285,72

142857144
142857144
1428571,40
5000 000,00
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12.2 Cashpooling

A compter de 2023, la trésorerie de I'opération sera gérée par le biais du cash-pooling mis a disposition par 'aménageur.
Pour information, le taux de mobilisation est d'environ 4% annuel et est ajusté annuellement en fonction de I'évolution
des taux, Les frais financiers se calculent au prorata du montant, de la durée de mobilisation et du taux dintérat

appliqué.

Les taux du cash pooling pour les années précédentes sont les suivants :
= 311272023 :4.5% (LWVA au 31/12: 3% +150points)
«  31/12/2024 :4.5% (LVA au 31/12 : 3% +150points)

12.3 La trésorerie

La trésorerie de 'opération au 31/12/2024 est de — 1 262 322 €. Elle est liée en grande partie aux travaux réalisés de
viabilisation des nouvelles parcelles et du parking.

13 CONCLUSION

Le bilan de la commercialisation du 31/12/2024 est le suivant : en zone commerciale, 9 ilots vendus sur 12 ; en zone

d activité 5 ilots ont &té vendus sur 26.
L'année 2024 a permis :

- Poursuite des travaux de viabilisation des parcelles et de création d'un parking public,
- Signature de:

o 6 protocoles de réservations : llots 5.3, 7.2, 8.1 €, 8.2/8.3, 9.1Bis, 10.2,
o 4 avenants aux compromis de vente : llots 7.4, 10.1A, 8.1C,
o 3 compromis de vente : llots 5.1BI15, 7.2, 8.2/8.3,

- 2 résiliation amiable des compromis de vente : llots 8.1C et 5.3BI5

Au vu du contexte financier complexe que rencontrent les porteurs de projets (fortes difficultés d’obtention des
financements bancaires par les entreprises) et du reste 3 réaliser en matiére de commercialisation alors gue la
concession d’aménagement se termine au 31/12/2025, il est proposé au concédant de prolonger I3 durée de I'opération
de 3 années complémentaires. Par ailleurs, les modalités de calcul de la rémunération de commercialisation sont
modifidées afin de valariser I'ensemble des actions complémentaires menées qui ne relévent pas de l'acte de vente
{résiliation amiable de compromis, signature de protocole de réservation, signature de compromis etc).

Dun point de vue bilanciel, le bilan de I'opération augmente par rapport au dernier CRAC, Il s'équilibre a hauteur de 15
945 278 € HT : soit une augmentation de 143 893 € HT du fait de I'augmentation des prévisions de receftes

(augmentation des loyers directement induit de la prolongation du contrat de concession et actualisation des recettes
restant a percevoir).
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14 PROPOSITION D’APPROBATION

- Vul'exposé sur la ZAC LES TERRASS,
- Vul'actualisation du bilan, et les incidences financiéres mise en eévidence ;
Il est proposé au Conseil Communautaire :

1. D'approuver le présent compte rendu d'activité au 31 Décembre 2024,
2. D'approuver le bilan au 31/12/24 pour un nouveau montant de 15 945 278 € HT,

3. D'approuver la meodification des modalités de calcul de la rémunération de
commercialisation,

4. D'approuver la prolongation de la CPA d'une durée de 3 années supplémentaires, soit
jusgu'au 31/12/2023,

5. D'autoriser I'Autorité Concédante a signer tous documents afférents A cette affaire.
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Tableau des acquisitions [ cumulées au 31/12/2021

WIDKIT Maring Rmne-hay ! e
_Géc;-énlm Jusaph Andri '_ n ﬂ(m—-l-cﬁ_ 19 637 : 196 370,00 11 - 20 | Tarran oooupe 0
LEBT Andrd BE 121 103580 103 200,00 2011- 020 | Tidfaan GUOURE W |
eavETmie | k105 - 8 70 e | 2o oo | Tememe | s |
MOREL Kane Andre BH 70T T00 bl ] To 900,00 | 2011 oEMn2ot Y Terram pocups k]
I Consorts FONTAINE B 116-117-118 14 285 154 288,80 | a2 2RI 2 Tarran ibre W08
Corsorts MOREL B 110 4 0 £ 100,00 2012 o tg el il Terrain oocups ]
ETHEVE Mana Josaphe B 583 | 1200 12 D600 3 CEIDRI20E 0,8
[ eeen FGTGTE. ;:a&sz.g;u:;z;.wng_s 117 a0z £71 260,00 oo 12T D'“:mﬂm 5
400, 4071, 629, S8, 1457 1dTT, 1474
ETHEVE Juan Josaph B 5 ) T2 638,00 2014 | ososmms Terrain cecupe 10
i i ML m"'""“;"ﬂ”""“ L § 45 20 69142 2 2012014 Acuston 10
Indiwson comsors MOREL | orme 2 4 fudnes ce B 367 ot t 5as a9 81430 2015 2un2Ems Torrwin cocupé m
COMMURE STUCSERH | B 1 17T 10 £00,00 2015 .-261”101?“1'5 Acqurston -
MALET Maria Daisy BK 758 2861 100 £20,00 T R EMT Acquesiton 349528137
Irci s comsorts MOREL am’;”ﬁ':‘m::;“:ﬁ““ o 545 1884571 a7 QAN P 2 ASTIA724
GRORDIN Jnan Fred B 378 1148 11 430,00 2014 2MEZNE Teman oocupe 10
BARFIET o Pk BK57.377 31 77 400,00 a4 r— Temanocoups | Baf8 |
| hT ! =) : ]
I MALET Joan L [t R &5 500,00 2018 TN Terran Wore 272
MALET Guy Mchel BK 735 24872 103 £00,00 2018 28 Tesrain [0 =
WALET Joan Max BE T [ 2 BB 00 000,00 2018 TN I Terran ibre 31,15
MN.ETJM; Danis K 800 3196 o 000,00 HH 172208 I Tarrain baa -
MALET Gernrd BK 75T 28 231 000,00 w2t TR0 Tamrain bé -
{::;M.u;;;:-o;:m_ ) HE 750 i 2 Be8 7 051,75 . _? | _m:'o‘:.-zne*- Tarraen bbre '-2._9 [
TOTAL das acquisitions roalisées ot curmulées sy I1MZT001 O T | 2200 0988 C
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iTahleau des indemnités versées (pour .les terrains occupés) / cumulées au 31/12/2021

Farha idamein Rifrence cadastrae Cankinscs ,__'f"""_‘f?m [—— | Cutn da facts | Fumtion de Medesmith | Obsarvations
KATIVEL Jomaph BiK a02-405 v BT a4 897, 00 2011 2oy Happort cepariise agricobs | Terran ocoupe
LEBON Phibpgs BK 12 10 380 50 804,00 | 211 ZVOHMNT | Foppor exportss agricoks | Terran aooupd
MOREL Har'ry-Clan e Bl F01-T02- NS 7o T3 16,00 | a2 ZyRnn2 Fapport coportso aorcohy | Terrmn ootupes

BK 0D, 1458, 1455, 114 120, 379, 624, 626, 627,
EPFR 6249, 454, a54, mﬁ:;iﬁ;m Ha, BT, 1450, 117 482 285 996,00 amz T TR ) EFFR Terraims oooupes
LEBON Barnard BK 179 4310 43 891,00 a3 TR . Fappart copertsn Agrcole | Terran occups
ETHEWE Minie Josiphe BK 550 120 T 492,00 23 05082013 | Fapport epertsn agncoin | Tetnan cooupd
ETHEVE Mane Joseph Guy EL ] 1] 1 847,00 a4 OS62NE  | Fapport ssparisn agncole | Terrsn cecups
MOREL Hary Clade B 307-Ta G S 15 306,00 s 21225 Rappart eupertse agnooie | Tarmain oo
GHONIIM Joan Fred BK 378 1149 10 135,00 ana MDERMA | Rappol experise agncoie . Terrain cccupt |
BAHRET Joan Pau BK 87-377 31 36 TDO,00 ane TUOTIME | RADQOT experiee agricole | Termain occupe
TOTAL indemnites réalisées ot cumulées au 311272021 (inchangé) 1TIEX m 5 TaE 0§
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[fompeatiiation [engagement |Twe |Date [rmirn  Jiele [t [Tk, FoTe
TR/ 1y 2018 21315 CKS AVERIR 1871072018 1314 Acte Yente-Nu Proprets Pargeiles Bk1TAS 103 LTI 1TAR M1 2d5y 1 746 1% TR = e [T e
18/ 102010 K315 (K5 AVENIR 12102018 M115 Acte vanta. Usufrut Farcelke Bkl 7EG 140 HIr [EL ] =) 10D BI2AC
1841002018 18 F&1 SARLRRICE 1R/ 107 218 21314 pgte Werme Sarl Brica Usufrut Parcelle BL1TIGATRT TR LA 1TAL 554 2611 21 TnT T s a5
Total Mo 2.3 WELRDM 1017 B &3 L B05,15 1A TE5AS
BBy 2017 1056 501 GRANG SUGSAUYAL 3032017 14056 Vente Terrae bloe 1.1 er llor 1.2 - LECLERE T 130 O ok 5TT 2509 T TOT 015,09
A0/ 101 13 PRESSING BIEU RS 26/D4/2019 5388 Vente Ferram thot 2. 1b - BlasPussons ALEL AR AL E15,.00 3688 1% BS 303,21
2RIRfaLT MA4G SCFBARET ETHEVE WALl 4020 201Y DiaG Rallguale sur Lotation 13,35 - 11,35
IR0 250 GhdAM YERT 30 20737 Cesdop Farpadles BE1AI1- 18171326 AT DS I AL WD
I MG M5 GadAN VERT A0 26753 Cemmion Paroe=lbes Ak LB 2D 1AIT 1HAD - méd A L D L mam _ ke
Tatal kot 2.2 G kM VERT 1 129 990,00 N AT 00 11138i?,90
14/0173G20 HIS GG SC1 MEHREMA 04,2020 20556 Venta Farcelle Bk ML 703-A0 - (ot 3.1 ATLAS 337 9B5.00 14 300 252 o 00
2500 BT MRAL CLALADE ROLES 2a/0273030 56T Cemyaitn Parcalla B 1032 B Bk 2251 - ot 8.1 SFATION S RWCE S0 Q3500 B 526.0% 644 $h1 96
DM IR0 e weE RIHEN 030y a0 208l Cession Parcelle BE1534 1 R LB 5aT.02 IULATIE
[ Lm e ] 20573 351 BERHRIO 10l 0H,FH 20 20%A2 Cessicn Yarcells IE LR P L] Ar0nm]
Tatal kot 4.2 BURGER KIMNG 133 15502 28 338,17 36\112"3,13
T5/0372021 I SE CIME GRAMD S0 Io/03FKI2L 20763 Cession Lot Bk 1238, 1242, 154% =t 1850 525 d35.0F A 61,58 A0 097 00
503203 TG0 CIME GRAND S0 E ik G 20764 Censinn Lot Bk 1740 . 303 Ladho0 13481,00 AT1 62140
tatal kot 4.3 CINERR ATH 574, 631 1t 98 Bl 71RA0
11 852 178,37 20 TRLEL 12 372 070 98
Tetal MISATET - Costhans 2cthitd Artmanale
[Ecrmtahl i I [Tl Jowta [Hamérm  [iiwse [ mr TTva | e |
QB0 /2020 BaSSR 40 MERAS ALf12§ea 2015400 Weribe Parc=Res Gk 35 Ba 625 % G606 352 7ea,0a F- oL bR RE ] L T ERE]
D2 2020 X057 50 LE PALLEN 26002 /202 DASTO Caxiar Paneelle= Nk 1847 LR ALI3wa L+ CYNR
LA IR0 X571 5CI LE PAVILLDN PLAEED IIST1 Cesman Parcelie Uk 18535 ULl vowdr MR
il 0,00 17 W05,72 59 525,72
00342020 H¥RTE Lb CAFRINE ARG 20X KI5TG Dmss0n Froplie BH 1BGS Bk 1514 & Bk 1412 5 GIRED KIBTR3? 266 5%11,00
3003/ 720 06 L CAFRINE INHINX 578 Cemuan Paros e B LT7HP) Bk 1524 i 1404 & Bk 1307 WAoo EOERGG  1DOCEADD
JaE 559,62 H fad Ay 315 605,00
O/07 23 rnge SOl AERTALT [ rrd ln Ry ] 21002 Cenzapan 0EA.] ELEE B 3N 42 17m, 3
/07 103 2203 SC1 B0-M DfoRia0s 1003 Ceyauter ot 7% Lt ok 10 63291 135 43,04
2Ef07FB02% 32003 SE1 PHO SYSTEMES + ZLn73033 21004 Cession Kot 7.6 35 518,82 01 18 38.5339,00
1142 ¥¥3E2 == 44343 1 X230 843,85
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15.4 Deécisions Concemant Le Volet Opérationnel De I'opération (Acquisitions Fonciéres, Etudes, ...) Au

31/12/2024
T 0 e e ey T B
N°délibération | Date de Délibération | Surfaces
24 12/04/2010 BK 402-405-121 30 017 m?
24 25/06/2010 | BK 631 3410 m?
56 27/09/2010 BK 402-405-121 F02b T AP0 15
017 m?
24 13/04/2011 BK 105 8764 m? |
24 24/06/2011 BK 701-702-703 7 090 m?
7 31/10/2011 BK 116-117-118 14 286 m?
28 30/12/2011 BK 701-702-703 fnf?? AR 108
46 13/02/2012 BK 594 | 6885 m?
a7 13/02/2012 BK 594 6 885 m?
11 19/05/2012 BK 119 4210 m*
20 06/07/2012 BK 119 4210 m?
19 21/03/2013 BK 593 1200 m?
4 17/12/2013 BK 378 1149 m?
24/04/2014
20140424-17 Modif délib n°46/2012 du | BK 594 6 885 m*
13/02/2012
20140623-16 23/06/2014 BK 387-704 4484 +2 462 m?
20150629-14 29/06/2015 BK 1585 (Lot A) 1737 m?
20151102-8 02/11/2015 BK 387-704 4484 +2462 m?
25 29/09/2016 BK 798 2 861 m*
Avis sur demande d'enregistrement
16 01/12/2016 demandée par SA Excellence pour
I'hypermarché LECLERC
20180604-15 04/06/2018 BK 794 3154 m?
20180604-16 04/06/2018 BK 795 2872 m?
20180604-17 04/06/2018 BK 799 2 889 m?
20180604-18 04/06/2018 BK 800 3196 m?
|
20181213-25 13/12/2018 BK 796 2868 m? |
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15.5 Détail des cessions fonciéres

Ville de St Joseph / ZAC des GREGUES

| COMMERCIALISATION MAJ au 31/12/2024
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Projet - enselgne MNumiéra de parcelle Surface parcelle s Colt HT €/m* Mentant HT Montant TTC
33 199 3 920,00 115,00| 3 817 585,00
G54 LECLERC + commerces i | 7707 625,09
attenants 25 801 16 330,00 115,00 3312 115,00
i KFC 250,00
lot b edder 4 Leckerc
sous réserve maintien de la 430 215,00 115,00 a5 a50,00 0,00
recatlie |
Saus tatal 62430 20715 Sous total 7 1749 450,00 7 707 835,09
Blanchisserie BLEL AZUR 01 ZET.EIII 115,00 B0 515,00 EE 303,23
1517 758,50 115,00 174 455,00 189 283,68
GAMMNERT et commerces 9815 4 000,00 115,00 1129 990,00 1213 887,00
AfMEenants
WELDOM E855 4 421,00 115,00 1017 250,00 1008 95,10
Sous total 20348 9 467 Sous total 2 402 350,00 2 593 365,01
| Ameublement - ATLAS + projet 1933 300000 115,00/ 337 985,00 362 974,00
[ extension calle sport 2200 0,00 132 000,00 142 673,00
Sous total 5139 3000 Sous total 465 985,00 505 652,00
¥ 1
| staTion service [POLE AUTO) 5236 249500 115,00 594 235,00 44 951,98
BURGER KING 2807 500,00 115,00 333 155,01 361473,18
CIMNEMA, 7 1n5j 2 700,00 115,00 328 575,00 3531 713,00
Souws total 15 338,00 5 695,00 Sous total 1756 165,01 1898 153,16
TOTAL 5UD 103 795 38877 11 807 950 12 704 799
Projet - enseigne Muméro de parcelle Surface parcelle Codt HT €/m’ Maontant HT ! Montant TTC
FUMOIR 1 60,00 60 060,00 65 165,10
COOPEMIEL 16030 60,00 96 180,00 104 160,00
ville {cuisine centrale) 3167 £0,00| 190 020,00, 206 171,70
TEMBAL 1910 60,00| 114 600,00{ 124 341,00
1 000 4 60,00 60 000,00 E5 100,00
Sous total B 6EL 4 066 Sous tatal 520 860,00 564 937,80
6.1
[ v o cuisine
| ViRe (exesnzion cukleg sentiale) S < 5 881 2940,50 60,00 352 860,00 382 853,10
| E 5.3
64
[ 50,00 87 720,00 95 176,20
LA POSTE 60,00 54 950,00 103 053,30
60,00 £2 920,00 29 968,20
SALLE RECEPTION
23, 60,00 101 220,00 109 823,70
Sous total 11995 5998 Sous total 715 700,00 780 874,50
POLE BUS |
5 500,00 ) 343 555,63 375 603,00
| L& CAFRINE 583 5 } 50.00) 50
FRAME GARAGE 7.2 : 50,00| 47 940,00 52014,50
RO CONSTRUCTIONS 7.3 ({ct7.7) 2079 60,001 124 740,00 135 342,50
POLE AMBULANCE 74 11550 50,00| £9 300,00 75 191,00
7.5 | 0,00 35 280,00 8 775,80
[ FABRICATIONE PORTAIS ET |
RARERTIAND PasT 7.6 &0,00{ 35 520,00 33 539,00
VOLETS PROSYSTEM ] |
7.7 intégré ot 7.3 |
Sous total 11 043 2 341 Sous total 651 439,63 714 969,60
TOTAL 31724 1502 000 2060 782
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Sous total

Projet - enseigne Numéro de parcelie Coilit HT £/m’ Montant HT Montant TTC
Immo entreprises - CASUD 91,50 275 689,50 299123,11
60,00 62 520,00 67 34,20
60,00 44 760,00 48 564,60
Péle BTP - BNG (bertaud) 50,00 38 EZID,';'KEI 42 120,00
PARTICULES PLUIS 60,00 36 960,00 40 101,60

EMA =

B3 60,00 117 780,00 127 791,30
BT 50,00 64 260,00 &9 nz._m|
Sous total 4 661 Sous total &40 789,50 &95 256,91
FIXALL G000 84 420,00 91 596,00
1E ACTISEM 51,50 499 773,00 542 253,71
scff.:ﬁvtuom iz 60,00 241920,00 259525,72
Sous total 10201 6037 Sous total 826 113,00 893 375,43
TOTAL 19999 13 102 14356903 1588632
KARTING = G500 115,00 255 415,00 277 125,00
105 540,00 114 510,90

3977 Sous 1otal

TOTAL COMMERCES 5 559,00 35 382,00 11 213 515,01 17 059 337,28

STATION 5ERVICES SERVICE 5 235,00 2 495,00 594 435,00 544 951,98

FOMCIER IE £475,00 4723750 775 862,50 841 376,81

TOTAL ACTIVITES ARTISANALES 58 255,00 22 BL0.,50 3126 894,63 3 336 835,82
TOTALN" [ 170 525) 65 955 ol 15 710 307 16933 012]
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