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COMMUNE DE SAINT-ANDRE

DCM250702_012

NPNRU MODIFICATION DE LA CESSION DES
PARCELLES CADASTREES AP1675, AP1676, AP834P ET
AP1377P LA SOCIETE ICADE PROMOTION

Le Maire de Saint André certifie
que le compte rendu de cette
délibération a €té affiché a la porte
ptincipale de la mairie le : 4 juillet
2025

Que la convocation a été faite le 26
juin 2025

Le nombre de membre en exercice
étant de 45 ;

L'an deux mille vingt cing, le deux juillet le conseil municipal de
SAINT-ANDRE s’est réuni, aprés convocation légale, sous la
présidence de Monsieur Joé BEDIER, Maire.

ETAIENT PRESENTS :

Monsieur BEDIER Joé, Monsieur PEQUIN Jean-Marc, Monsieur
RAMASSAMY Laurent, Monsieur CONSTANT Jean-Paul, Madame
SOUPOU Alexa, Monsieur RAMIN Jean Yannick, Monsieur PAPAYA
Laurent, Monsieur NAZE Gilles, Madame MANGAR RAZEBASSIA
Jimmye, Monsieur GOURAMA Jean-Pietre, Monsieur GRONDIN
Jimmy, Madame VIRAPIN KICHENIN Marie Linda, Madame
SABABADY Marie Josette, Madame GRONDIN Migline, Madame
CERVEAUX Adélaide, Monsieur MAZEAU Michel, Monsieur
MOUTAMA RAMAYE Alain, Monsieur PERRIER Charles, Monsieur
PARVEDY Georges, Madame LARIVIERE Marie, Monsieur
SOUBAYA PAJANIANDY Mickaél, Madame BALBINE Valérie
Larissa, Madame POINY-TOPLAN Stéphanie, Madame

Présents : 34

PERMACAONDIN Isabelle, Madame BENOIT Sabrina, Madame

Représentés : 3

PERIANIN-CARPIN Audrey, Monsieur VIRAPOULLE Jean-Marie,
Madame CHANE-TO Marie Lise, Madame PAYET BEN HAMIDA

Absents : 8

Viviane, Monsieur FENELON Jean Claude, Monsicur SINARETTY

Total des votes : |37

RAMARETTY Alain Bernard, Madame LATCHOUMY Rosange,

Monsieur BARBE Ludovic, Monsieur SINAMA Sydney

20000 :  Madame  Elodie
PRAUD quitte définitivement

Joé BEDIER

Lei:ai::/_

ETAIENT REPRESENTES :
Madame PAYET Catherine Anne, Madame RAMIN Qdile, Monsieur
SOUPRAMANIEN Stéphane

)MMLS:

Madame CEVAMY Primilla, Monsieur ASSICANON Jean Thierry,
Madame ALAMELE Maryse Brigitte, Monsieur MAILLOT Serge
René, Monsieur SATD Moussa, Madame PRAUD Elodie, Madame
DIJOUX Sabrina, Madame NAUD CARPANIN Marie Héléne

SECRETAIRE DE SEANCE :
Madame Audrey PERIANIN-CARPIN a été désignée et a accepté de

remplir cette fonction.

LE QUORUM ETANT ATTEINT, LE CONSEIL MUNICIPAL PEUT VALABLEMENT DELIBERER
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CADASTREES AP1675, AP1676, AP834p ET AP1377p LA SOCIET brcrorrrrcomrorrors

Vi le Code Général des collectivités territoriales,

Vu la délibération DCM20190703/025 du 3 juillet 2019 qui approuve la convention
pluriannuelle de renouvellement urbain du Centre-Ville de Saint-André,

Vu la délibération DCM20220407/030 du 7 avril 2022 qui approuve la création de la ZAC
CENTRE VILLE et décide que les constructions réalisées a Uintérieur du périmeétre de la
ZAC sont exonérées du champ d’application de la part communale de la taxe
d’aménagement,

Vu la délibération DCM241030 031 du 30 octobre 2024 qui approuve la vente des parcelles
cadastrées AP1675, AP1676 et AP834p a la société I[CADE PROMOTION,

Vu la délibération DCM250605_031 du 5 juin 2025 qui approuve la désaffectation et le
déclassement du domaine public communal des parcelles AP834p et AP1377p,

Vu le protocole transactionnel signé le 13 juin 2025 entre la Commune de Saint-André,
I"Association des Petites et Moyennes Entreprises de Saini-André (APMESA) et la société
ICADE PROMOTION,

Considérant ['avis des domaines référencé OSE : 2024-97409-53224 du 27 aoiit 2024 qui
évalue la valeur vénale des biens concernés & la somme de 2 185 000 €, assortie d’'une
marge d'appréciation de 10%,

Considérant ['accord entre les parties sur les conditions de modification de la vente,

I. CONTEXTE

Le Maire rappelle que par délibération du conseil municipal du 30 octobre 2024, la Commune de
Saint-André a approuvé la vente des parcelles cadastrées AP1675, AP1676 et AP834p d’une
contenance de 7 050 m? a la société [CADE PROMOTION ou toute filiale au prix de 2 185 000 €
hors taxe pour la réalisation d’un programme mixte de commerces, bureaux/activités et de
logements intermédiaires d’une surface de plancher de 8 750 m?et de 220 places de parkings.

Suite aux études détaillées mendes par le promoteur pour tenir compte notamment des prescriptions
du Plan Local d’Urbanisme, de I’architecte des bitiments de France, des architectes et paysagistes
conseil de I’'ETAT, le projet immobilier a évolué en termes de programme et d’emprise.

L’emprise supplémentaire appartenant au domaine public communal, il a été nécessaire de les
désaffecter et de les classer dans le domaine privé communal.

II. CARACTERISTIQUES DU PROJET

Le programme modifié se décline comme suit :

v
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Surface de logements PLS/LLI : 4 598 m?
Surface de commerces : 2248 m?

Surface de restauration : 608 m?

Surfaces de bureaux : 439 m?

Nombre de places de parking : 243

IIl. CARACTERISTIQUES DES BIENS ET CONDITIONS DE VENTE

Les évolutions du projet ont conduit a une modification de Pemprise fonciére & acquérir auprés de
la Collectivite.
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Référence Superficie Zonage au PLU Situation
cadastrale du 29/02/2019
AP834 3770,12 m? UA Libre de toute
occupation
AP1675 1 031,00 m? UA Libre de toute
occupation
AP1676 2 819,00 m? UA Libre de toute
occupation
AP1377 94,35 m? UA Libre de toute
occupation
TOTAL 7 714,47 m?

Le périmétre de I"'emptise modifi¢ a céder est joint en annexe.

Le prix de vente est modifié 4 la somme de 2 390 985,70 € ; soit 9,4% au-dessus de I'avis des
Domaine et comprend :
. Le prix de vente initiale sur la base de 7050 m*a2 185000 € ;
. La valorisation de la surface fonciére complémentaire 4 céder de + 664,47 m* 4 310 E/m? ;
soit la somme de 205 985,70 € ;

En substitution de la part communale de la taxe d’aménagement dont le projet est exonéré au titre
de 1a ZAC Centre-ville, le promoteur s’engage également au versement de :
. Une participation financiére de 300 575,10 € payable au plus tard dans un délai de 6 mois
a compter de la signature de ’acte authentique de vente.

Cette participation est calculée selon la méthode de la taxe d’aménagement sur la base du
programme indiqué précédemment. Cette participation pourra étre revue a la hausse en cas
d’augmentation de la surface de plancher.

Enfin, un protocole transactionnel entre la Commune, I’Association des Petites et Moyennes
Entreprises de Saint-André (APMESA) et le promoteur a ét¢ signe le 13/06/2025 pour la création
d’un comité de suivi dont la mission consistera 4 accompagner les commergants des blocs A et C
impactés par les projets de démolition et a la recherche de solutions adaptées a chacune des
situations (transferts, indemnisations, ...). Cf. piece annexe

Aprés en avoir délibéré, le conseil municipal décide, 4 1a majorité des suffrages exprimés par :

27 pour

10 contre

VIRAPOULLE Jean-Marie, CHANE-TO Marie Lise, RAMIN Odile, PAYET BEN HAMIDA
Viviane, FENELON Jean Claude, SOUPRAMANIEN Stéphane, SINARETTY RAMARETTY
Alain Bernard, LATCHOUMY Rosange, BARBE Ludovic, SINAMA Sydney
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Article 1 :
- D’approuver la vente de I’emprise modifiée de 7 714,47 m? des parcelles cadastrées AP834p,

AP1675, AP1676 et AP 1377p 4 la société ICADE PROMOTION ou toutes filiales au prix de 2 390
085,70 € ;

Article 2 :

- D’approuver le montant de la participation financiére de 300 575,10 € en remplacement de la part
communale de la taxe d’aménagement au titre de la ZAC Centre-ville payable au plus tard dans un
délai de 6 mois & compter de la signature de I’acte authentique de vente et dii par la société ICADE
PROMOTION ou toutes filiales ;

Article 3 :
- D’autoriser Monsieur le Maire ou son représentant & procéder & la vente des bien sus visés par acte
notarié et 4 signer tous les documents y afférents ;

Article 4 :
- De constater la mise en place d’un protocole transactionnel entre la Commune, ’APMESA et le
promoteur [CADE PROMOTION.

Conformément & la loi relative & engagement dans la vie locale et a la proximité de [*action
publique, la présente délibération fera 1’objet d’une publication sur le site internet de la ville dans
un délai de huit jours suivant le conseil.

Pour extrait conforme
Saint-André le . g Ju 2005
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000 AP 834 3770,12 m2

000 AP 1675 1 031,00 m2
000 AP 1676 2 819,00 m2
000 AP 1377 94,35 m2
000 AP 971 535,12 m2
000 AP 972 169,78 m2

000 AP 966 20,22 m2

EMPRISE PARCELLAIRE |

Mail : agende@urbarkrchitecias.t
SIRET 538 722 1§5 00027
SAS d'Architediure au capital de 80 00 ¢

MAITRISE D'OUVRAGE I LOT G RAN D E P LAC E

SNC 1P1R Projet D'aménagement de Commerces &
1 Avenue du Général de Gaulle Logements

pe
A ICADE 92500 Puteaux SAINT-ANDRE

e-mail: ludivine.combaz@icade.fr 262 Avenue de la République - 97440

PC 04-25

MAITRISE D'OEUVRE
ARCHITECTE

U R B AN ‘ URBAN ARCHITECTES )
23, rue de la plage 97434 SAINT GILLES LES BAINS Tél: +262 (0)262 42 79 00

ARCHITECTES e.mail: agence@urbanarchitectes.fr

BET Structure / Fluides / VRD / SSI

INTEGRALE I o)
4 bis rue Fond Générése - Immeuble Le Carat - L'Eperon Tél: +262 (0)262 24 59 63
"" INTEGRALE 97435 SAINT-GILLES-LES-HAUTS

@ INGENIERIE 2 9N i -
e.mail: direction@integrale.re

PAYSAGISTE
el e LD AUSTRAL / UNIVERT DURABLE )
\@w‘ == 5 rue André Lardy Tél:  +262(0)262 5504 91
LD austral atelier ,.E.,'i. o= 97438 SAINTE-MARIE

BASSE TENSION

ALPHA ENERGIE
‘ r’: 37 rue de I'’Aéropostale - ZAC Mon repos - Bois de Nefles Tél: +262 (0)692 72 91 87

97411 SAINT-PAUL
ALPHA ENERGIE

PLAN EMPRISE PARCELLAIRE

Date : 29/04/2025 Ech : 1:200,

1:0,59¢me
2501 ARCHI APS AUTRE

CODE AFFAIRE EMETEUR PHASE NUM. PLAN INDICE
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Au sens des articles 2044 a 2056 du Code Civil
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ENTRE LES SOUSSIGNES :

La Commune de Saint-André, département de La Réunion, sise 4 Saint-André, Hotel de
Ville, Place du 2 décembre, identifiée au RCS SAINT-DENIS REUNION, sous le numéro
SIREN 219 740 099,

Représentée par monsieur Joé Bédier, maire en exercice, diiment autorisé a signer la présente
convention par délibération n°® 2020 — 0720/003 du Conseil municipal en date du 20 juillet
2020, regue en Préfecture le 27/07/2020 suivant,

Ci-apres dénommée « LA COMMUNE »

Et 1a société SNC IP1R, identifiée au SIREN sous le numéro 844 198 960 et immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE, dont le siége est situé 4 PUTEAUX
(92800) 1 Avenue du Général de Gaulle

Représentée par la société dénommée ICADE PROMOTION, Société par actions simplifiée
(Associé unique) dont le siége est 4 PUTEAUX (92800), 1 Avenue du Général de Gaulle,
identifiée au SIREN sous le numéro 784 606 576 et immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de NANTERRE,

Agissant en sa qualité de gérant associé nommeée A cette fonction conformément a I’article 29
des statuts de la société dénommée SNC IPIR et ayant tous pouvoirs 4 I’effet des présentes en
vertu des articles 2 et 13 des statuts.

Elle-méme représentée par Monsieur Nicolas VERPEAUX, Directeur Régional La Réunion
de la Société, domiciliée professionnellement 4 SAINT DENIS (Réunion), 15 rue Malartic,
97400 Saint-Denis.

Ci-aprés dénommée « Le Promoteur »

Et I’ Association de Petites et Moyennes Entreprises de Saint-André (APMESA), inscrite
au RNA, sous numéro 490 362 829 00015, dont le siége est situé 97 Avenue de Bourbon, 97

440 Saint-André.
- e l‘/
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Représentée par Monsieur MOURAMAN Govinedarajen, Président de ’association, diiment
habilité a signer les présentes

Ci-aprés dénommée «Le bénéficiaire»

Ci-aprés désignées ensemble ou séparément les « Parties » ou la « Partie »

x¥EX

IL EST PREALABLEMENT RAPPELE CE QUI SUIT :

PREAMBULE

Le projet de renouvellement urbain du Centre-ville de Saint-André prévoit la démolition des
batiments A et C de la résidence Centre-commercial, en raison de leur état de délabrement, des
nombreuses pathologies techniques, des problématiques de sécurité et de salubrité publique.

L’ensemble des lots qui composent ces bitiments feront donc ’objet d’une acquisition par la
Commune de Saint-André.

En paralléle, le promoteur ICADE PROMOTION représenté par la SNC IPIR développe
I’opération «Ilot Grande Place », sur I’assiette fonciére de ’ancien Leader Price et de
I’ancienne Salle des Fétes. Cette opération immobiliére comporte un espace commercial en rez
de chaussée.

Une délibération en date du 30 octobre 2024, a autorisé la commune 4 signer une promesse
unilatérale de vente au profit du promoteur. Cette derniére a été signée le 23 décembre 2024.

Dans sa requéte auprés du tribunal administratif en date du 6 janvier 2025, I’ Association des
Petites et Moyennes Entreprises de Saint-André (APMESA) a demandé que les termes de la
vente de terrain 2 la société ICADE PROMOTION précisent des garanties de relocalisation des
commerces situés dans les blocs A et C en référence a la convention de renouvellement urbain
signée le 9 octobre 2019 et son avenant n°1 du 1 février 2023.

A la suite de la rencontre du 28 mars 2025 en présence de la Commune, de I’APMESA, de la
CCIR et de la société ICADE PROMOTION, il a été convenu de mettre en place un Comité de
suivi des commerces encore présents dans les blocs A et C, afin d’organiser les modalités
d’accompagnement de ces demiers dans le cadre du projet d’aménagement global (création
d’une place urbaine et opération du promoteur).

EN FOI DE QUOL LES PARTIES ONT CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

,{,
",’//’
==

3/8
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Article 1 — Objet

Le présent Protocole d’accord transactionnel a pour objet de formaliser juridiquement 1’accord
conclu entre la Commune de Saint-André , 1’association I’APMESA et le promoteur [CADE
PROMOTION, dans le cadre du projet « 118t Grande Place » prévu par I’ANRU, et de
déterminer les conditions et modalités suivant lesquelles les Parties entendent prévenir toute
procédure contentieuse les opposant et de régler ainsi les suites de leurs relations, en
abandonnant toutes demandes et recours respectifs en cours et/ou & venir.

Article 2 — Condition de validité du présent Protocole d’Accord Transactionnel

Les Parties conviennent étre informées que la validité du présent Protocole d’accord
transactionnel est soumise aux conditions suivantes :

- les Parties doivent avoir la capacité de contracter au sens des articles 1145 et suivants
du Code Civil (article 2045 du Code Civil) ;

- leProtocole d’ Accord Transactionnel doit terminer une contestation née ou prévenir une
contestation a naitre (article 2044 du Code Civil) ;

- le Protocole d’Accord Transactionnel doit contenir des concessions réciproques entre
les Parties (article 2044 du Code Civil) ;

- le Protocole d’Accord Transactionnel est pris dans le cadre de I’article L.2541-12 du
code des collectivités territoriales.

Article 3 — Capacité des Parties — information préalable — consentement éclairé

3.1 - I est constaté que les Parties sont toutes capables et disposent de leur pleine capacité pour
contracter.

3.2 - Les Parties reconnaissent avoir eu le temps et 1’information nécessaires a la formation de
leur consentement.

Article 4 — Existence d’une contestation

La délibération du 30 octobre 2024 a fait I’objet d’un recours par I’ Association des Petites et
Moyennes Entreprises de Saint-André (APMESA).

Dans sa requéte auprés du tribunal administratif en date du 6 janvier 2025, ’APMESA a
demandé que les termes de la vente de terrain a la société ICADE PROMOTION précisent des
garanties de relocalisation des commerces situés dans les blocs A et C en référence a la

4/8 Q/@
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convention de renouvellement urbain signée le 9 octobre 2019 et son avenant n°1 du 1 février
2023.

Afin de répondre a cette requéte, il a été convenu la mise en place d’un Comité de suivi des
commerces impactés par le projet de démolition des blocs A et C.

Article 5 — Existence de concessions réciproques

3.1- La Commune de Saint-André s’engage a :

5.1.1 Mettre en place un Comité de suivi des commerces des blocs A et C du centre
commercial, comme suit :

o Composition du Comité de suivi

Le Comité sera présidé par le Monsieur le Maire et se composera notamment d”un
représentant :

-De ’APMESA

- Du promoteur immobilier ICADE

- De la Commune de Saint-André
En qualité de parties prenantes

- De la CCIR (Chambre de Commerce et d’Industrie de la Réunion)
En qualité de partenaire associé

o Missions du Comité de suivi

Le Comité de suivi aura pour missions d’accompagner les commercants des blocs A et C par :

- I’identification des besoins des commergants encore présents 4 la date de signature
du présent protocole et la recherche de solutions adaptées & chacune des situations
(transferts, indemnisations,...)

- P'identification des locaux commerciaux vacants dans le parc privé ou dans le
patrimoine béti de la collectivité dans un périmétre de 300m autour de la résidence
Centre commercial pouvant répondre a ces besoins,

- la prise de contact avec les propriétaires des locaux commerciaux vacants et le cas
échéant avec le porteur de projet « Ilot Grande Place »

"

5/8
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- 1a mise en relation des commergants avec ces propriétaires et porteurs de projet

o Périmétre d’intervention du Comité de suivi

Le Comité de suivi interviendra auprés des commerces des blocs A et C, titulaires
d’un bail régulier, de bonne foi et & jour du paiement de leurs loyers. Les critéres
d’éligibilité seront affinés au cas par cas avec chaque commergant dans le cadre des
travaux du Comité dans un esprit d’équité et de justice sociale.

o Calendrier prévisionnel des opérations d’aménagement

Les actions du comité de suivi visent & rechercher des solutions amiables avec les
commercants afin d’anticiper, d’organiser et de préparer le transfert ou la cessation de
leur activité dans un délai compatible avec le calendrier prévisionnel ci-dessous :

1- Travaux de construction de I’opération « Ilot Grande Place » (ICADE) : 1¢
Trimestre 2026 — ler Trimestre 2028

2- Travaux de démolition du bloc A centre commercial : 3*™ trimestre 2027 — 4°me
trimestre 2027

3- Travaux d’aménagement de 1’esplanade : 4°™ trimestre 2027 — 1°" trimestre 2028

4- Travaux de démolition du bloc C centre commercial : 2*™ trimestre 2028 — 3%™
trimestre 2028

5- Travaux de reconstruction sur I’emprise du bloc C : 3*™ trimestre 2028 — 2™
trimestre 2030

5.1.2. Proposer une solution de relogement dans le patrimoine béti vacant de la collectivité
dans un périmétre de 300m autour de la résidence Centre commercial pouvant répondre
leurs besoins.

5.1.3 Proposer une indemnité couvrant les frais de déménagement et de réinstallation dans les
nouveaux locaux a proportion du degré d’amortissement des investissements effectués dans le
local qu’il quitte, dans le cas d’un transfert de I’activité commerciale et d’une résiliation du
bail avec la Commune.

5.1.4 Proposer une indemnité qui sera négociée entre le propriétaire du fond et la collectivité,
dans le cas d’une cessation de ’activité et d’une résiliation du bail avec la Commune.

5.2- Le bénéficiaire, ’APMESA, s’engage a :

5.2.1 Renoncer a toute procédure en réparation ou en condamnation a 1’encontre de la
Commune de Saint-André, quant aux projets futurs.

5.2.2 Renoncer au recours déposé devant le Tribunal Administratif de Saint-Denis, enregistré
sous le n°2500024 par un acte de désistement d’instance et d’action devant le Tribunal

S
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administratif, avant le 30 juin 2025.

5.2.3 Renoncer expressément et de maniére irrévocable a toute prétention, réclamation,
injonction, quelle qu’elle soit, connue ou inconnue ainsi qu’a toute action de quelque nature
que ce soit, passée, présente ou future A ’encontre de la Commune au titre des projets futurs
visés dans ’exposé préalable sauf en cas de violation des présentes.

5.2.4 Participer au comité de suivi

5.2.5 Relayer ce protocole et les engagements liés précisés aux points précédents a I’ensemble
des adhérents de I’APMESA

3.3- La société ICADE PROMOTION S’engage a :

5.3.1 Participer au comité de suivi ;

5.3.2 Proposer une offre locative dans le cadre de son opération immobilidre pour les
commerces du bloc A et C dont ’activité aura préalablement été jugée compatible par le comité
de suivi.

3.4— Concessions réciproques communes aux Parties :

Chacune des Parties conservera la charge de ses frais respectifs non visés au présent Protocole
qu’elles ont ou seront amenées  engager dans le cadre des procédures et du Protocole objet des
présentes.

Article 6 — Effets du présent Protocole d’Accord Transactionnel — Sanction

6.1. Effet du Protocole d’Accord Transactionnel

Les Parties conférent au présent Protocole I’autorité de la chose jugée.

Elles reconnaissent que le présent accord est conforme aux dispositions des articles 2044 et
suivants du Code civil, étant rappelé que :

« Les transactions ont, entre les parties, 1’autorité de la chose jugée en dernier ressort. Elles ne
peuvent étre attaquées pour cause d’erreur de droit, ni pour cause de lésion » (article 2052 du
Code Civil).

L’ensemble des clauses des présentes est indivisible.
6.2. Sanction en cas de violation

Les Parties conviennent que la violation d’une ou plusieurs des obligations du présent Protocole
entrainera :

- lapossibilité de résolution du Protocole par voie judiciaire & I’initiative de la Partie 1ésée
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- la possibilité pour la Partie 1ésée de demander en justice I’allocation de dommages et
intéréts & celle(s) qui n’a pas exécuté ou respecté tout ou partie du Protocole.

Article 7 — Litiges — Contestations

Les Parties conviennent qu’en cas de contestation sur le présent Protocole, son exécution, son
interprétation, son application ou tout litige direct ou indirect pouvant découler de la violation
d’une des obligations du présent Protocole, le Tribunal Administratif de SAINT-DENIS DE
LA REUNION sera seule compétente.

L L2

Fait a Saint André, le /]L _OL- ?O?/{

En 3 exemplaires originaux

L’APMESA La Commune de Saint-André
« Le bénéficiaire » "

Le tln}'7

Joé BEDIER

ES ICADE PROMOTION
i
T ANDR |
S!REI:HMEZBZQM&;{, « Le proghoteur »
EARUAPNESAG7 4 L 0@GMA |L com

;‘ﬁ DfloTION
o e a Ré

4l SAINT DENIS
Siret : 784 606 57 00?58 AP
o r E:4110A

S.N.CIP1R
1Av. du Général de Gaulle
92800 PUTEAUX
SIRET : 844 198 960 00016 - APE : 4110A
Tel : 0262 94 46 80
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