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1. PRESENTATION DU PROJET
Situation

Les consorts SITA mettent en vente le patrimoine familiale (commerces, bureaux et logements) situé sur la
commune du Tampon. La SEMADER s’est positionné sur le volet logement.

La résidence concernée est la résidence Camphrier 144 se situant au 144 rue Hubert Delisle 97430 Le
Tampon.

Opération CAMPHRIER 144, 23 LLS.

Il s’agit d’'un Immeuble composé de 23 logements conventionnés en LLS.
L'immeuble, livré en 1984, est situé en Centre-ville du TAMPON, en QPV.

L'ensemble a fait I'objet d’un acte de vente entre la SEMADER et la SCI SITA, pour de I'acquisition-amélioration
en date du 26 décembre 2023.

La résidence fait I'objet de travaux d'entretien depuis plusieurs années, et la moitié des logements ont déja été
remis en état récemment.

Le programme des travaux portera donc sur un embellissement des parties communes et |'amélioration des
logements, au cas par cas. Concernant les travaux d’embellissement des parties communes, la SEMADER
reste dans I'attente de la vente des commerces et de la constitution du syndicat de copropriété afin de pouvoir
définir les modalités de financement de ces travaux en partie commune.
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Le terrain d’assiette de la résidence est référencé BY 123 avec une superficie de 1 242 m2,

Descriptif de I'opération

La résidence d'un ensemble immobilier en R+2 sera implanté dans le centre-ville avec un acceés direct a la rue
Hubert Delisle.

Au RDC nous avec 8 lots commerciaux et les places de stationnement.

Au 1E% étages nous avons deux studios, trois appartements type T2, six appartements type T3 et deux
appartement type T4. L’ensemble de ces logements sont desservies par une coursive couverte d’un seul tenant
et menant au portes paliéres de ces logements.

Au 2éme étage, nous avons deux studios, trois appartements type T2 et cing appartements de type T3.

Le stationnement sera assuré en aérien au RDC avec 12 places.

Typologie et Surface Habitable

: Surface Habitable moyenne Total surface SH
Typologie Nombre / typologie en m2 S
T 4 25,00 100,00
T2 6 69,41 416,51
T3 11 45,48 500,34
T4 2 87,85 175,51
Total 23

Une surface totale habitable de 1 192,56 m2

2. LA DUREE D’EXECUTION DES TRAVAUX

La date de remise en location avec |a reprise des baux a été faite le 26 décembre 2023.

Les travaux d’embellissement des parties communes et d’amélioration des logements au cas par cas avec les
travaux de mise en conformité nécessaire. Concernant les travaux d’embellissement des parties communes, la
SEMADER reste dans I'attente de la vente des commerces et de la constitution du syndicat de copropriété afin
de pouvoir définir les modalités de financement de ces travaux en partie commune.

Le dép6t d’une déclaration préalable des travaux est programmé pour le 1% trimestre 2025.

Les travaux démarreront au 2éme semestre 2025 pour un délai de 12 mois.

3. LE CALENDRIER OPERATIONNEL PREVISIONNEL

Renseignements
Date prévisionnelle de I'ordre de service 2me semestre 2025
DAT / Date de livraison prévisionnelle Novembre 2026
Loyer plafond m?%/SF 8,19 €/mois/m2SF
Loyer pratiqué prévisionnel m3/SF 7,57 €/mois/m>2SF
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4. LE PRIX DE REVIENT ET PLAN DE FINANCEMENT

Le prix de revient prévisionnel de I'opération d'acquisition amélioration de 23 logements s'éléve 4 2 719 382 €
TTC et se décompose comme suit :
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CAMPHRIERS - 144

PRIX DE REVIENT Prévisionnel (logements seuls) HT(en€) | TVA2,10% | TITC (en €)
Part Acquisition terrain (Pas de TVA) 350 000 l . | 350 000
Frals d'acquisiion (TVA sur une partie des frals) 127 300 2673 129 973
Sous-Total Foncler ; 474 077

2., BATIMENT 2077700 14232 2091032
Structura

|Part acquisition batiment (Pas de TVA) 1 400 000 p ‘ 1 400 000
Travaux TCE 505 000 10 606 515 605
|lsolatlon 70000 1470 | 71470
Imprévus et révisions de prix bitiment 102 700 2157 | 104 857

zamm _

Maftrise d'ceuvro bétiment

Mission CSPS/OPC

{Etudes sociales

Assurance DD

{Honoraires du maftre d'ouvrage (Pas de TVA)

34500

112252 |

725 | 35 225

- 112252

| Bous-Total
8 E1 marge

Autros (GFA / FRAIS FINANCIERS / JURIDIQUE/ HUISSIER)

146 752

725 147 477

_Sove-Total

5/14

Le codit total d’opération, rapporté au nombre de logement est de 118 234,00 € TTC.
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1 FINANCEMENT DES DEPENSES (n€:
"PRETS
Prét CDG: 1 346 681
dont foncier 404 004
dont construction 942 677
Prét ALS
. Subventions
BU: 640000
Crégit d'impdt: 732701
Fonds propres -
Ml 2719362 A
Surface habitable (GHT) iy 1162,56
Surface financée ( SF) : 1206,22
Loyer plafond LLS 8,19 €m? /SF
er prévisionnal de mise en service: 1,67 €/m? /SF

Le plan de financement se décompose de la maniére suivante :

50,47 % d'aides publiques (Crédit d'Imp6t et subvention LBU) ;

La SEMADER bénéficie d'un agrément de fait de la DRFIP s’agissant du Crédit d’lmpét et a obtenu

I'agrément de la DEAL le 11 Décembre 2023.

49,52 % de prét (CDC).

5. ANNEXES

o Arrété de subvention de la DEAL
e Fiche Analytique d'opération
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E N

PREFET Direction de 'environnement
DE LA REGION de I'aménagement et du logement
REUNION :

Litirid ES 24042560 {08

gffﬁm DOMAINE FONCTIONNEL : 0123-01-01 LLS

ACTIVITES : 0123 00000 101
Service Habitat Logenent Soclal

Unité Logement Locatif Social G
0 Saint-Denis, [e AA ,ﬂ 2/' Lt
4 61 obs /)

A 0o %A Arrété n°23-0361

vV [ A | 123 portant ATTRIBUTION DE SUBVENTION POUR LA CONSTRUCTION
DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX (LLS)

Nom du maitre d'ouvrage  : SEMADER

Opéralion : CAMPHRIER 144
Nombre de logements : 23 logements
Commune : LE TAMPON

Vetfa : Non

Type de financement : MIXTE CREDIT D'IMPOT

Montant de la subvention : 640 000.00 €

LE PREFET DE LA REUNION

VU le code de la construction et de 'habitalion ;

VU Le décret n° 2004-374 du 29 avril 2004 relatif aux pouvoirs des préfets, a l'organisation et a l'action des
services de I'Etat dans les régions et départements ;

VU Le décret n® 2012-1246 du 7 novembre 2012 relalif & la gestion budgétaire el comptable publique modifié
par le décret n® 2017-61 du 23 janvier 2017 ;

VU L'arrété préfectoral portant délégation de signature au Directeur de I'Environnement de 'Aménagement et du
Logement ;

VU Le dossier de demande de subvenlion en date du 09/10/2023 présentd par : SEMADER, SIRET
n® 33282424200215 ;

SUR proposition du Directeur de I'Environnement de I'Aménagement et du Logement |

ARRETE

Arlicle 1% : Par imputation sur les crédits budgélaires du Ministére de I'Oulre-Mer ouverls en 2023 sur le pro-
gramme 0123 - action 1 - sous-action «Logementn une subvention de 640 000.00 Euros est accordée a la SE-
MADER en vue de l'acquisition-amélioration de 23 logements localifs sociaux dans le cadre de I'opération CAM-
PHRIER 144 située 144, chemin Hubert Delisle 97430 LE TAMPON sur la commune de LE TAMPON. Les
caracléristiques lechnicues et financiéres de l'opéralion sent données en annexe de la présenle décision.
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Article 2 : La subvention de I'Etat ouvre droit & un prét accordé par la Caisse des Dépdts et Consignalions. La

présente décision vaul agrément pour I'obtention de la TVA au taux réduit et le crédit d'impdt sulvant l'article 244
quater X.

Article 3 : Le versemenl de la subvention s'effectuera sur Justification des travaux ¢l de leur conformité avec la
projet pris en considéralion dans les conditions suivantes :

e un premier acompte, dans la limite de 30% du montant de la subvention, peut-&lré versé au bénéficialre
aprés passation des marchés, sur présentation de 'Ordre de Service de démarrage des travaux (08),
de la déclaration d'ouverture de chantier (DOC) ,

¢ un ou plusieurs acomples, dans la limile de 80%, des versements échelonnés sur produclion :

- soit de I'état d'avancement signé par la mailrise d'ceuvre précisant le pourcentage d'avancement du
chantier ;

- soll paur les opérations en propre, de 'élat récapilulatif des dépenses signé par I'opérateur social spéci-
fiant qu'ella s'engage a ne présenter que des dépenses éligibles aux aides de I'Etat (budgétaires el, ke
cas dchéant, fiscales) et correspondant strictement au périmalre de I'opéralion subventionnée (I'état ré-
capitulalif indique pour chaque faclure son numéro, sa date, le nom de I'entreprise, le libellé ou l'objet de
la facture, son montant HT et son montant TTC) ;

- soit pour les opérations ayant recours & un promoteur et montées en VEFA, des appels de fonds établis
par le promoleur & l'attention de la maitrise douvrage en fonclion de 'avancement du chantier,

Le solde sur production :
de la déclaration attestant 'achdvement et la conformité des travaux (DAACT) signée par la maitrise
d'ouvrage el la mailrise d'csuvre et comportant le cachet de réception de la malrie |

- du bilan définitif détaillé de Fopération par grands postes de dépensas {charge fonclére, baliment et frais
! honoralres) et pour toutes les dépenses, signe par la maitrise d'ouvrage ;

- du lableau des surfaces définilif signé par la mailrise d'cauvre ;

- de la fiche analylique de cléture signée par l'opérateur social permsitant, sur la base des paramélres ini-
tiaux et A I'appul des &lémaents définitifs de l'opération, de vérlfler la réalisation des conditions de mise en
place de la subvention ; elle précise par ailleurs les loyers plafond ot de mise en service 4 la date de la
DAACT ;

— de la fiche financiére simple définitive, reprenant le bilan définitil par grands postes de dépenses ét le
plan de financement définitif, signée par 'opérateur soclal ;

- pour les opérations en propre, da I'élat récapilulalif des dépenses signé de la maltrise d'ouvrage spéci-
fiant qu'elle s'engage & ne présenter que des dépenses éligibles aux aldes de I'Etat (budgétaires et, le
cas échéant, fiscales) et corraspondant striclement au périmétre de I'opération subventionnée (I'état ré-
capitulatif indique pour chaque facture son numéro, sa date, le nom de l'entreprise, le libelié ou I'ebjel de
la facture, son montant HT el son montant TTC) ;

— pour les opérations ayant recours a un promoteur et montées en VEFA, de l'état récapitulatif des appel
de fonds élablis par le promoleur & Fattention de la maitiise d'ouvrage.

Article 4 : Silos travaux ne sont pas commencés dans un délai de 18 mois 4 compter de la date de la présenle
décision, le représentant de I'Etat dans le département peut rapporter celte décision. Dans un délal de 4 ans &
comptar de la date do la présente décision, le bénéficiaire est tenu de justifier au représentant de I'tat dans le
département que la DAACT a été déposée. Une prorogation de ce délai, ne pouvant &tre supérieure a 2 ans,
peut ¢élre accordée par lo raprésentant de I'Etat dans le département. La non - observation des dispositions
énoncées ci-dessus entraine la caducité de la présente décision,

Article 5 : L'arlicle R 441-5 du CCH, esl appliqué pour les réservalions de logements localils sociaux pour les
personnes et les familles prioritaires désignées par le Préfet et pour les agents civils et militaires de I'Etat,
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Articte 6 : Le Directeur de FEnvironnement de YAménagement el du Logement et M. le Contrbleur Budgétaire en Région
sont chargés, chacun pour ce qui le concerne, de l'exécution da la présente décision.

Date du visa dématérialisé du Controleur Budgétaire en Région Le Préfet de La Réunion

iy ot

yiissili CLORNY

Copigg -SEMADER, - COC, COMMUNES, EPCI
- BAF, Anleane SUD, SACOD f UDS - PC N*

Voles et défais de recours : Ia présenta décision pout falre fobjel d'un recours confenticux devan! fe tibunal administralif do Saint-
Denis dans le délal de derox mois & compler de sa pubhicalion.
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Direction de |Envirennement de IAménagement et du Service Habitat Log=ment Social

FICHE ANALYTIQUE D'INSTRUCTION

INITIALE
SUBVENTION DE L'ETAT POUR LA CONSTRUCTION DE
LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX
(LLS)
operaTeLR : SEMADER

Dassier de financement déposé le : 24/08/2023

Dossier de financement complet le : 09/10/2023
Version N* 15

1. PRESENTATION GENERALE DE L'OPERATION

Nom de l'opération CAMPHRIER 144

Nombre de logement 23

Nature des logemenis Logements Ordinaires

Bénéficiaires Ménages

Type d'aide LLS

Adresse de fopération 144, chemin Hubert Delisle 97430 LE TAMPON
Commune LE TAMPON

Opération VEFA Non

Type de financement Etat MIXTE CREDIT D'IMPOT

2. SURFACES (voir TABLEAU DETAILLE DES SURFACES)
{aTEE 0 14 mars 2011 relatiy aux caraoTEniSIqUES IECT MgUes et 02 pIix de revient , ux PIafonds de FeSSOLTCES X LN Nafanas de foyers des logemants boatts sociaur et
1 sociaux aans jas dEpariements douTE-mer, 3 Sa-MATN 6 & Mayoite, prevus par e anbies R.372-1 4 R.372-19 du cod2 g 13 consmuneon et e rhabitation)

Surface habitable du code de la construction : 1103.89 m*
Surface des varangues - §8.67 m*
Surface habitable : 1192.56
Surface des annexes privatives couvertes jointes ou extérieures aux =~ 937 m*
Ingements :
Surface det annexes coMMUNES : 1794 m*
Surface des garages : 0.00 m?
Surface des locauy collectifs résidentiels : 0.00 m*
Surface financée des logements : 1206.22 m?
FAl version 25 CAMPHRIER 144 - 23 Logements - SEMADER LE TAMPON - DEALST4SHLSULLS Pagel sur§
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3. PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL DE L"'OPERATION TTC (art3 do Farréts du 14 mara 2041 susvisé)

La charge fonciére
Le prix de revient du batiment
Les honoraires

Prix de revient prévisionnel de I'opération : PR

479973.00€ 17.65 %
2091932.00€ 76.93 %
147477.00 € 542%
2719 38200 € 100,00%

4. CALCUL DE L'ASSIETTE DE SUBVENTION (art 5 de I'arrété du 14 mars 2011 susvisé)
rassiotie e fa SUDVENGDN , Astb, est égat, A fadate de Ja oboision favoralie de fnancement, au prix de revient prévisinnel, PR, pris en compte dans la kmie de
Fassiette platond , Aplal, (a1 R372-9)

A1 =(38709 x Nb Logis ) + (1 231 x §F)
Ascenseur

Si ascenseur :
A2 = min {prix ascenseur ; 5 % x prix revient batiment)

Systéme de production deau chaude sanitaire...

Si systéme production d'eau chaude sanifaire -
A3 = min (Precs ; 3195 x Nb Logls CES)

Altitude
Ad=Majoration d'assietle pour allitude comprice entre 600 et 800 (2668 x

Nb logts financés)
OU supérisure 8 800 m (4266 * Nb logls financés).

Aplaf=A1+ AZ + A3+ P4
Prix de revient prévizionnel de l'opérafion : PR

Assiette de subvention refenue : Asub
Asub =min (Aplaf ; PR)

237516382 €
Non

0.00€

Faux

0.00€
600.00 m
0€

2375163.82¢€
271938200 €
1375163.32 €

5. MONTANT DE LA SUBVENTION MAXIMALE, SUBVENTION LBU ACCORDEE

Acsiette de subvention retenue : Asub

Taux de subvention : tauxsub
(art R372-9 du CH)

Montant calculé de Ia subvention
Asub x tauxsub

Subvention LBU demandée par l'opérateur

Subvention LBU accordée

6. LOYERS (art. 4 do ramété

LMDom
loyer mensuel maximum en €/m? de SF a La Réunion

Nombre de logement :
Surface financée : SF

Loyer plafond : LM
LM = LMDom x 0,685 x (3IN+SF)/SF exprimé en €/mois/M? SF

FAl version 25
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2375163.82€

27%

641294.23 €

640 000.00 €

640 000.00 €

du 140372011 susvisd)

7.51€

23
1206.22 m*

8.19€

Pagelswr s
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6. LOYERS (art. 4 de I'amété du 140312011 susviaé)
Loyer déquilibre prévisionnel (LOLA en €/moisim? de SF) 6.54€

Loyer prévisionnel de mis en service de fopérateur : 7587€

7. PLAN DE FINANCEMENT DE L'OPERATION

Montant tofal des aides de I'Etat & la construction

dont subvention LBU acquisition de terrain 000€
dont subvention LBU accordée 640 000.00 €
dont montant du crédit dimpdt 732 701.00 €
dont Subvention LBU surcharge fonciére 0.00€

Subyention collectivité(s) locale(s) surcharge fonciére

Subvention FRAFU secondaire

Autre(s) subvention(s)

PrétCDC

Autre(s) prét(s)

Fonds propres opérateur

1372701.00 €

0.00€

0.00€

0.00 €

1346 681.00 €

0.00€
0.00 €

TOTAL: 2719382.00€
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8. ANALYSE DE L'OPERATION

Prix de revient prévisionnel de l'opération 2719 382.00€ 100.00%
Montant du ceédit dimpdt 732 701.00€ 2694 %
Montant de la LBU 640 000.00 € 23.53%
PrétCOC 1346 681.00€ 4952%
Surface financée 1206.22 m*
Prix de revient par m* finangable:Prsf 225447€
Prsf supérieur au prix de revient de référence (Préf) ?
Préf<26D0 €
Surface moyenne (SFinbr logement) 52.44 m*SFlogement
Loyer prévisionnel de mise en senvice 7.57€
Ecart en € entre loyer plafond et loyer de mise en service 0.62€

FAl version 25 CAMPHRIER 144 - 23 Logements - SEMADER LE TAMPON - DEALOTASHLSAULLS Page 4 sur 5
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NOM DU MAITRE D'OUVRAGE
NOM DE L'OPERATION
COMMUNE DE 'OPERATION
ADRESSE DE L'OPERATION

:SEMADER - LLS
: CAMFHRIER 144
: LE TAMPON

: 144, chemin Hubert Delisle 57430 LE TAMPON

DETAILS DE LA SURFACE DES LOGEMENTS

2 SEMADER

TYPOLOGIE DES LOGEMENTS | NOMBRE DE LOGEMENTS SURFACE INTERIEURE SURFACE DES VARANGUES SURFACE HABITAELE SURFACE DES ANNEXES
Type L Ibis 4 100.00 0.00 100,00 5.26
Typell (3 367.88 48,63 416,51 0.00
Type I 11 474.30 26,04 50034 197
Type IV 2 161.71 14.00 175.71 214
Type V et Plus o 0.00 0.00 0.00 0.00

TOTAL 23 110389 m’ 83.67 oo’ 1192.56 m’ 937 o’
TYPE NOMBRE SURFACE
Annexes conununes 2 1794
COLLECTIF Garages couverts enteITés oll en sous-sol 0 0.00
Garapes couverts aéTiens otl en superstructures o 0.00
LCR - Locay collectifs résidentiels 1] 0.00
SF- SURFACE FINANCEE 1206.22 m*
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