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CAHIER DES CHARGES DE CESSION
OU DE LOCATION DES TERRAINS

PREAMBULE

ARTICLE 1 - DISPOSITIONS GENERALES

1.1 Aux termes d'une convention en date du 14 septembre 1993, passée en application des articles
L.300-4 du Code de I'Urbanisme, approuvée le 24 aolt 1993, recue en sous-préfecture le 16
septembre 1993, la commune de Saint-Pierre a confié a la Société d'Economie Mixte
d'Amenagement et d'Equipement de la Réunion (SEMADER), société anonyme au capital de

3.521.061 € ayant son siége social Rue Eliard Laude au PORT, l'aménagement de la « Zone
d'Amenagement Concerté Ccéan indien”.

La SEMADER a etabli ie présent Cahier des Charges de Cession, de location ou de concession

d'usage des terrains et immeubies batis situés & Iintérieur du périmétre de ladite ZAC, conformément
a larticie L.311-6 du Code de "'Urbanisme.

1.2. Le present cahier des charges est divisé en trois titres :

- le titre | comprend des dispositions d'ordre général déterminant les prescripions imposees aux
consiructeurs et aux utilisateurs des terrains, pour satisfaire au respect de l'utilité publique : elles
precisent notamment le but de la cession, les conditions générales dans lesquelles la cession est
consentie et résolue en cas d'inexécution des obligations. Elies comportent notamment les
clauses types approuvées par le décret n° 55-216 du 3 Février 1955, en application des
dispositions de 'article L.21-3 du Code de I'Expropriation.

- le titre 1 définit les droits et obligations de la SEMADER et du constructeur pendant la durée des
travaux d'aménagement de la ZAC et de construction des batiments. |l fixe notamment les
prescriptions techniques, urbanistiques et architecturales imposées aux constructeurs.

- le titre 11l fixe les régies et servitudes de droit privé imposées aux constreuteurs, a leurs héritiers
ou ayants cause a quelque titre que ce soit ainsi qu'aux propriétaires antérieurs, qui auraient
déclaré adhérer au présent cahier des charges, par voie de convention avec la SEMADER. i
détermine notamment les conditions de la gestion des ouvrages d'intérét coliectifs.

1.3. Les deux premiers titres constituent des dispositions purement bilatérales entre la SEMADER et
chaque construteur. Elles ne comportent aucune stipulation pour autrui et ne pourront, en
conséquence, ni étre opposées aux autres constructeurs ou a tous tiers en général, ni étre invoquees
par ceux-ci a l'encontre des constructeurs, conformément aux dispositions de larticle 11685 du Code
Civil, sous réserve toutefois, en ce qui concerne le titre |, des prérogatives accordées au Préfet par
Farticle £.21-3 du Code de I'Expropriation.

Le fitre Il s'impose a tous les constructeurs et plus généralement a tous les utilisateurs de terrains ou
de constructions, ainsi qu'a leurs héritiers ou ayant cause a quelque titre que ce soit et ce, sans
limitation de durée. Il s'impose également aux propriétaires antérieurs qui auraient déclaré adherer au
cahier des charges par voie de convention avec la SEMADER. Chacun de ces assujettis aura le droit
de se prévaloir des dispositions de ce troisiéme titre & 'encontre des autres assujettis, la SEMADER
declarant a ce sujet, en tant que de besoin, stipuler au profit de chacun de ces assuijettis.

1.4. A fexpiration de la concession d'aménagement visée dans 'exposé qui précéde, ou en cas de retrait
ou de resiliation de ladite concession, la collectivité publique cocontractante sera substituée de plein
droit a la SEM dans tous Jes droits et obligations résultant pour celle-ci du présent cahier des charges,
sans que le constructeur ait le droit de s'y opposer.

1.5. Le present cahier des charges sera inséré intégralement par les soins du notaire ou de la partie la
plus diligente dans tout acte translatif de propriété ou locatif des terrains ou des constructions, qu'il
s'agisse soit d'une premiére cession ou location, soit de cessions ou de locations successives.
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1.6. Par mesure de simplification et pour la clarie du texte :

- d'une part, on désignera sous le vocable de "constructeur" tous assujettis au présent CCCT,
guit soit propriétaire, acquéreur, cessionnaire, bénéficiaire d'apport, copartageant,
constructeur, locataire, concessionnaire d'usage, etc,

- d'autre part, on désignera sous le vocable général "acte de cession” tout acte transférant la
propriété d'un terrain ou immeuble situe dans le périmeétre d'application du présent CCCT que
ce  soit une vente, un apport, un partage, une donation, etc.
et par "location” ou "bail” tout acte conférant Ia jouissance temporaire de I'un desdits biens, que
ce soit un bail a construction, une concession immobiliere, un bail emphytéotique, etc.

- enfin, on désignera indifféremment sous le vocable « SEM » ou « Société » ou « Amenageur »,

la Sociéte d'économie mixte, SEMADER, chargée de 'aménagement de ia ZAC de I'Océan
indien.

1.7. Par ailleurs, il est rappelé que le prix de cession ou de location du terrain est fixé par ia SEMADER en
accord avec |a collectivité publique cocontractante. Ce prix figurera dans 'acte de cession ou de location.

Cela exposé, la SEMADER entend diviser et céder les terrains de la ZAC de 1'Océan Indien dans les
conditions prevues ci-dessous,

ARTICLE 2 - DIVISION DES TERRAINS PAR LA SEMADER AMENAGEUR

Les terrains sus indiqués feront l'objet d'une division enire, d'une par, les terrains destinés a étre
incorporés dans la voirie ou aux espaces libres pubiics, et d'autre pant, ceux destinés a étre cédes ou
loues aux constructeurs publics ou privés, désignes ci-apres par le terme ‘“constructeur".

Cette division ne constitue pas un lotissement, et ne sera pas soumise aux formalités de lotisserment en
vertu des dispositions de f'ariicle R 315-2b du code de {'urbanisme.
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ARTICLE 3 - OBJET DE LA CESSION OU DE LA LOCATION

L.a cession ou la location est consentie en vue de la réalisation du programme de batiments qui sera défini
dans {'acte de cession ou de iocation.

Ces batiments devront étre edifiees conformément aux dispositions du PAZ (PLU) et a calles du titre i
ci-aprés.

Le nombre de métres carrés de surface hors osuvre nette {(SHON) dont la construction est autorisée sur

la parcelle cédee ou louee est précisée dans l'acte de cession ( annexe iointe au présent CCCT) lors de
chaque cession.

ARTICLE 4 - DELAIS D'EXECUTION

Le constructeur s'engage a -

1) Commencer sans delai les études de la totalité des batiments autorisés par le PAZ {PLU) sur ie

terrain qui lui est cédeé ou loué ef a communiguer & la SEM son projet définitif de construction, un mois
au moins avant ie dépdt de la demande de permis de construire.

Le cas echéant, présenter en méme temps a l'approbation de la SEM un programme échelonné de
realisation par tranches annuelles.

2) Déposer sa demande de permis de construire dans un délai de trois (3) mois & dater de l'acte de
cession ou de location, etant préciseé gue, sauf disposition coniraire dudit acte. c'est la date de
signature de l'acie sous seing prive qui est prise en considération a ce titre.

£n cas de réalisation par tranches, la demande de permis de construire afférente a toute tranche autre

que la premiere devra étre deposée au plus tard dans les six premiers mois de l'année correspondant
a la tranche considérés.

3} Entreprendre les travaux de construction dans un delai de quatre (4) mois & compter de la délivrance
du permis de construire.

4)  Avoir réalisg les constructions dans un délai de trente (30) mois 4 compter de |a délivrance du permis
de construire. L'exacution de cetle obligation sera considéree comme remplie par la présentation a la
SEM d'une déclaration d'achévement deélivrée par l'architecte du constructeur sous réserve de sa
vérification par l'urbaniste-architecte de la ZAC designé par la SEMADER.

Des delais differents pourront étre stipuiés dans 'acte de cession ou de location. L.a SEMADER pourra
de méme accorder des derogations dans des cas exceptionnels et justifiés.

En outre, it est expressément précisé que la SEMADER ne saurait accorder de dérogation aux délais

impartis par la legislation ou la reglementation en vigueur, chaque constructeur devant faire son affaire
personnelle du respect desdits délais.

ARTICLE § - PROLONGATION EVENTUELLE DES DELAIS

5.1 Les délais fixés & l'article 4 ci-dessus seront, si leur inobservation est due & un cas de force majeure,
prolongés d'une durée égale a celle durant laquelle fe constructeur a été dans limpossibilite de
réaliser ses obligations. La preuve de cas de force majeure ef de la durée de l'empéchement est & ia
charge du constructeur. Ceite prolongation n'excluf pas le respect du dernier alinéa de l'articie 4.

5.2 Les difficuités de financement ne sont pas considerées comme constituant des cas de force majeure.

Toutefois, seront considérés, pour 'application du présent article, comme constituant des cas de
force majeure, les retards non imputables au constructeur dans l'octroi des préts aidés par Etat en
matiére de logements sociaux.
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Mais dans ce cas, le constructeur ne sera pas dispensé du paiemant des intéréts de retard sur ia
partie du prix de cession payable & terme et qu'il n'aura pas reglée aux échéances fixees.

ARTICLE 6 - SANCTIONS A L'EGARD DU CONSTRUCTEUR

En cas dinobservation des obligations mises & la charge du constructeur par le présent cahier des
charges, 'acte de vente ou de location ou jeurs annexes, ia SEMADER pourra, selon la nature de

linfraction commise, et & son choix, obtenir des dommages et intérais et resoudre ia vente, le cas écheant
cumulativement dans les conditions suivantes

6.1 - Dommages et intéréts (cas particuliers)

Sile constructeur n'a pas respecté les délais prévus par l'article 4, la SEMADER e mettra en demeure de
satisfaire & ses obligations dans un délai de 10 jours en ce qui concerne les délais des paragrapheas 1, 2
et 3 ou dans un delai de 3 mois en ce qui concerne celui du paragraphe 4.

Si passe ce délai, le constructeur n'a pas donné suite aux prescriptions de la mise en demeure, la SEM
pourra resoudre la vente dans les conditions fixées ci-aprés a moins qu'elle ne préfére recevoir une
indemnité dont le montant est fixé & 1/1000 {un pour mille} du prix de cession hors taxes par jour de retard
avec un maximum de 10 % (dix pour cent)

Lorsque le montant de l'indemnité due pour le retard aura atteint 10 %, la SEM pourra prononcer la
résolution du contrat dans les conditions prévues ci-apreés.

6.2 - Résolution de 1a vente

l.a cession pourra étre résolue de plein droit par décision de la SEM notifie par acte d'huissier en cas
d'incbservation d'un des délais fixés a Particle 4 ci-dessus.

La cession pourra egalement étre résolue de plein droit par décision de la SEM, notifiége par acte
d'huissier, en cas de non paiement de l'une queicongue des fractions du prix a son échéance, et ce, un
mois apres une mise en demeure de payer restée sans effet, et plus généralement en cas d'inexécution
de f'une des obligations du présent CCCT, de l'acte de cession ou de leurs annexes.

Le constructeur aura droit, en contrepartie, & une indemniié de résolution qui sera calculée ainsi qu'il suit :

1) si la resolution intervient avant te commencement de fous travaux, findemnité sera egale au prix de
cession, ou le cas échéant, & la partie du prix effectivement payee, déduction faite du montant du
preéjudice subi par la SEMADER, leque! sera réputé ne pas étre inférieur a 10 % du prix de cessicn
hors taxes. Ce prix, en cas d'indexation sera réputé égal a la somme des versements deja effectues a
la date de ia resolution, augmentée d'une somme égale au solde restant dq, aprés application a ce
solde du dernier indice conny, 15 jours avant la date de la résolution.

2) Si la resolution intervient aprés le commencement des travaux, l'indemnité ci-dessus est augmentée
d'une somme égale au montant de ia plus value apportée aux terrains par les travaux regulierement
réalisés, sans que cette somme puisse dépasser la valeur des matériaux et le colit de fa main d'oeuvre
utilisée. Le cas échéant, l'indemnité sera diminuée de la moins value due aux travaux exécutés.

La plus vaiue ou la moins value, sera fixée par voie d'expertise contradictoire, l'expert de la SEMADER
étant I'Administration des Domaines, celui du constructeur pouvant, s'it ne pourvoit pas a sa

designation, étre désigneé d'office par ie Président du Tribunal de Grande Instance sur la requéte de la
SEM.

En cas de désaccord entre les experts, un tiers arbitre sera désigné par le Président du Tribunai de
Grande Instance du lieu de !immeuble a la requéte du plus diligent des experts ou des parties.

En cas de réalisation des constructions par tranches, ou en vue de la construction de batiments
distincts, la résolution de la vente pourra ne porter, au choix de la SEMADER, que sur les parties de
terrain non utiiisées dans les délais fixés.
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6.3 - Résiliation de l'acte de location

En cas de location, les conditions de la résiliation seront fixées dans l'acte de location.

Tous les frais seront & la charge du constructeur. Les priviléges et hypothéques ayant grevé l'immeuble
ou le bail du chef du constructeur défaillant seront reportés sur l'indemnité de résolution ou de résiliation
dans les conditions fixées & larticle L.21.3 du Code de 'Expreopriation.

Toutefois, pour I'application du présent article, I'obligation de construire sera considérée comme remplie,
ie cas echeéant, au jour du versement par ies organismes préteurs de la premiére franche du prét consenti

par ces établissements ou d'une avance sur prét a titre de demarrage ou de préfinancement pour la
construction des batiments a usage d'habitation.

ARTICLE 7 - VENTE - LOCATION - MORCELLEMENT DES TERRAINS CEDES OU LOUES

Les terrains, ou les baux, ne pourront étre cédés par le constructeur qu'apres réalisation des travaux
d'aménagement et constructions prévus au programme vise a l'article 3 ci-dessus.

Toutefois, le constructeur pourra procéder a la cession globale de la proprieté des terrains ou a la cession
du bail ou, si une partie des constructions a deja été effectuée, a ta vente globale de la partie des terrains
ncn encore utilisés, ou a la cession partielie du bail, & charge pour le béngficiaire de la cession de réaliser
ou d'achever les travaux d'aménagement et de censtruction,

Avant toute cession, le constructeur devra aviser la SEM au moins guatre {4) mois & l'avance, de ses
intenticns.

La SEM pourra, jusgu'a l'expiration de ce défai, exiger que les terrains lui soient rétrocédes ou soient

cédés a un acquéreur désigné ou agréé par elie, ou, le cas échéant, que le bait soit résilié ou ne soit cede
qu'a un concessgionnaire agreé par elle.

En cas de rétrocession, le prix de rétrocession sera calculé dans les conditions prévues pour l'indemnite
de résolution, sans qu'il y ait lieu a une réduction de 10 %. En cas de vente a un acquéreur designé ou
agréé par la SEM, de la totalité des terrains ou d’une partie non encore entierement construite, ta SEM
pourra exiger que e prix de vente soit fixé dans les mémes conditions. En cas de cession de baii, le prix
de cession ne pourra étre supérieur au montant des loyers déja verses a la SEM.

Le constructeur est cependant autorisé a céder le terrain ou le bail & un organisme de crédit-bail, a la
condition expresse que celui-ci consente le crédit-bail au profit du constructeur lui-méme.

Aucune location des terrains cédés ne pourra étre consentie tant qu'ils n'auront pas regu I'affectation
prévue. Toutefois, le constructeur aura fa possibitité de consentir des contrats de crédit-bail immobilier a Ia
condition que le locataire ait regu I'agréement préajable de la SEMADER.

Les dispositions du présent article ne sont pas applicables en cas de mise en copropriété des locaux dans
les termes de la loi du 10 Juillet 1965, ni en cas de vente dimmeuble & construire.

En cas de cessions successives, les acquéreurs successifs seront tenus par les dispositions du present
article. Tout morcellement ultérieur sera soumis a la réglementation en vigueur.

ARTICLE 8 - NULLITE

Les actes de vente, de partage, de location ou de concession d'usage, etc, qui seraient consentis par le
constructeur ou ses ayants cause en méconnaissance des interdictions, restrictions ou obligations
stipulées dans le titre | du présent cahier des charges seraient nuis et de nul effet conformément aux
dispositions de l'article L..21-3 du Code de I'Expropriation.

Cette nullité pourra étre invoquée pendant un délai de 5 ans & compter de {'acte par la SEMADER, ou, a
défaut, par ie Préfet, sans préjudice, le cas échéant, des réparations civiles.
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MTREN

CHAPITRE | - TERRAINS DESTINES A ETRE INCORPORES A LA VOIRIE OU AUX
ESPACES LIBRES PUBLICS

ARTICLE 9 - OBLIGATIONS DE LA SEMADER

La SEM exécutera, en accord avec ia collectivite publique cocontractante et conformément au PAZ (PLU),
au dossier de réafisation, au programme des equipements publics et & leurs éventuelles modifications.
tous les ouvrages de voirie, d'aménagement des espaces libres et de réseaux destinés soit & étre
incorporés au domaine des collectivités, soit a étre remis aux organismes concessionnaires, ou a une
association syndicale prévue éventueliement au present cahier des charges.

Les limites des prestations, dues a ce titre par ta SEMADER, sont définies dans le “cahier des limites de
prestations générales” (annexe !) et ie « cahier des prescriptions techniques particutieres » {(annexe i),

Les délais de réalisation des prestations dues par la SEMADER a titre provisoire et définitif seront fixes
dans l'acte de cession ou dans ses annexes ; dans le cadre d'un terrain privé en ZAC, ces délais seront
précisés dans la convention de participation signée entre la coflectivité concédante et le constructeur.

ARTICLE 10 - VOIES - PLACES ET ESPACES LIBRES PUBLICS

10.1 - Utilisation

Jusqu'a leur remise & la collectivité intéressee, ou 4 une association syndicale, fa SEM pourra interdire au
public et notamment aux constructeurs, 1a circuiation et le stationnement sur tout ou partie des voies et
places qu'elle aura realisées.

Deés leur ouverture au public, 1a police y sera assurée par le maire conformément a V'articie L.131-2-1 du
Code des Communes.

10.2 - Entretien

Jusqu'a leur remise 3 la collectivite interessee, ou a une association syndicale, chaque constructeur sera
tenu de contribuer a l'entretien des voies, espaces tibres, réseaux divers et le cas échéant, aux frais
d'éclairage, d'arrosage, d'enievement des boues, etc., ainsi gu'au paiement des taxes et impbis y afférent.

Cette contribution sera proportionnelle au nombre de m? de surface de plancher hors oeuvre nette des
adifices construits "hors eau” sur la parcelie cédée par rapport aia surface de plancher hors oeuvre nette
de ensemble des immeubles construits "hors eau” sur la zone. Toutefois, au cas ou il existerait une
association syndicale, la facture sera adressée a l'association, et les dépenses seraient reparties
conformément aux statuts de l'association.

L es sommes dues a la SEMADER seront comptabilisees par celle-ci sur. un compte spécial. Elies lui
seront versges dans le mois suivant l'envoi de la facture.

il est précisé que les dégats qui seraient occasionnés par les entrepreneurs ne font pas partie des

dépenses visées au present article. Ces dégats seront remboursés ainsi gu'il est précisé a V'articie 17
ci-aprés.

Dés leur remise a la collectivité publique intéressée {ou a une association syndicale), celle-ci en assurera
I'entretien.
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CHAPITRE it - TERRAINS CEDES OU LOUES

ARTICLE 11 - ARCHITECTURE ET URBANISME

11.1 - PAZ- PLU

Le constructeur et ia SEMADER s'engagent & respecter les dispositions du PAZ {PLU) dans l'ensembie
de ses documents constitutifs (rapport de présentation, projet d'ameénagement et de développement
durable, réglements, servitudes, documents graphigues, etc.) et toutes les modifications qui seraient
apportées a celui-ci par I'autorite compétente.

Il est rappelé a ce sujet que le PAZ - PLU est un document réglementaire et que tant les prescriptions et
orientations du projet d'aménagement et de développement durable, que le réglement et les documents
graphigues sont opposables a toute demande d'autorisation d'urbanisme.

En aucun cas, la responsabilité de la SEMADER ne pourra étre engagée en raison des dispoesitions du

PAZ — PLU ou des modifications que l'autorité compétente apporterait & ce dernier quelle que s0it feur
date.

11.2 - Dispositions architecturales

Le constructeur devra recueiltir I'accord de !'équipe d'urbaniste architecte de la ZAC désignée par la
SEMADER sur le plan de masse ef 'aspect extérieur des batiments projetés.

e constructeur devra pouvoir démontrer de I'étude des possibilités d'insertion des dispositifs liés a
rarchitecture bioclimatique et a la maitrise des consommations d'énergie, notamment la mise en place de
Chauffe-eau Solaire.

Le constructeur devra pouvoir justifier d'une disposition architecturale permettant une insertion ultérieure
optimale des technologies renouvelables, notamment les panneaux photovoltaiques pour la production
d'energie.

Pour les constructions collectives, une magquette du projet (volume, couleurs, ...) & l'échelle de 1/100
devra étre présentee.

11.3 - Dispositions particuliéres a 'énergie

Pour les logements individuels, si les constructeurs font le choix d'un chauffe-eau solaire, ils devront
instafler un CESI (Chauffe-eau Solaire intégré) sur leurs constructions. i sera alors apporté une grande
attention & l'insertion des panneaux solaires dans leur environnement notamment a travers un decouplage
du bafion et un plaquage des panneaux sur le toit.

Le constructeur devra aménager et prévoir sur sa construction ou sur ses dépendances, une surface
minimale de 20 m? aménagée pour une insertion éventuelle de panneaux photovoltaiques. L'orientation
de cette surface sera Nord / Nord-Est et la pente du toit comprise entre 18 et 27°.

Pour les logements collectifs, les constructeurs devront aménager et prévoir une optimisation de la
surface utilisable sur la toiture de la construction ou des dépendances pour une insertion éventuelie de
panneaux photovoltaiques. L'orientation de cette surface sera Nord / Nord-Est et la pente du toit comprise
entre 18 et 27°.

Pour tous types de logements, les constructeurs devront pouvoir justifier du respect des regles de base
de Yarchitecture bioclimatique & travers notamment ies prescriptions du fabel ECODOM.
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ARTICLE 12 - BORNAGE - CLOTURES

121 - La SEM déclare avoir procédé, préalablement a la signature de la promesse de vente ou du
compromis de vente, au bornage du terrain conformément aux dispositions de {article L. 111-5-3 du
Code de 'Urbanisme et que le descriptif du terrain menfionné dans ledit acte résulte de ce bornage.

Le constructeur pourra désigner un géomeétre agrée afin de draesser contradictoirement acte de cette
opération ; dans ce cas les frais de bornage seront a sa charge.

12.2 - Tout cessionnaire d'une parcelle contigué & des lots non encore vendus par la SEMADER ne peut,
en aucun cas, réclamer a celle-ci la moitié du colt d'établissement de la cloture.

En revanche, tout constructeur sur une parcelle bénéficiant d'une cldture mitcyenne déja existante a
l'obligation de rembourser au constructeur voisin qui aura supporté ies frais d'établissement de cette

cioture, la moitie de la dépense engagée, dans les conditions de droit commun en matiére de
mitoyennete.

ARTICLE 13 - DESSERTE DES TERRAINS CEDES OU LOUES

l.a timite des prestations dues par la SEM et Ia définition des obligations de 'acquéreur au titre des divers
réseaux de desserte des terrains cedés ou loués sont précisées dans un "cahier des prescriptions

techniques particuliéres" qui sera annexé & lacte de vente et dont le modéle figure en annexe 2 au
présent CCCT.

La Commune et la SEMADER se réservent le droit d'annexer a 'acte de vente ou de location des terrains
des prescriptions techniques particuliéres qui peuvent étre difféerentes des dispositions prevues par le
« cahler des limites de prestations générales et technigues » (annexe 1).

Les ouvrages a la charge de la SEM seront réalisés par celle-ci dans le cadre de la convention d'actions

d'aménagement de Terre Sainte les Hauts conclue avec fa Commune de Saint Pierre, conformement aux
prescritions du PLU et dans les délais fixés a l'article @ ci-dessus.

ARTICLE 14 - SANCTIONS A L'EGARD DE LA SEMADER

En cas dinexécution par la SEMADER des travaux qui fui incombent dans les detais prévus
a l'acte de cession comme mentionné a larticle ¢, et sauf dispositions particuiiéres de 'acte de cession, le
constructeur sera en droit, aprés une mise en demeure restée sans effet dans e delai d'un mois, de ré-
clamer a !a société une indemnité de dommages et intéréts pour le préjudice direct, matériel et centain qui
aurait pu lui étre causé du fait de la défaitiance de la SEMADER.

ARTICLE 15 - BRANCHEMENTS ET CANALISATIONS

Jusqu'a la remise des ouvrages par la SEM & la collectivité intéressée, aux societés concessionnaires ou
aux associations syndicales, le constructeur devra, suivant le planning des travaux, et conformement aux
dispositions des plans joints au permis de construire, se brancher a ses frais sur les canalisations d'eau,

d'électricité, égouts, etc., établis par la SEM, et conformément aux avant-projets généraux approuves par
le service competent.

Aprés accord de la SEM, il aura le droit d'ouvrir des tranchees pour I'exécution de ces branchements.
Ceux-ci, ainst que les installations intérieures correspondantes, devront respecter les lois et reglements
qui leur sont applicables et que le constructeur est réputé connaitre.

Il fera son affaire personnelle de tous contrats et abonnements a passer avec les services publics.
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Le constructeur fera son affaire de la remise en etat des sols et revéternents a l'identique aprés 'exé-
cution des travaux, ainsi que, éventuefiement, du versement des taxes et des indemnités de branchement
alegout susceptibles de lui étre réclamees par 1a collectivité ou le service public.

Aprés remise des ouvrages par ia SEM, ceux-ci seront soumis au réglement applicable @ chacun des
reseaux. :

15.1 - Rejet des eaux industrielles

Le rejet des eaux industrielies devra étre realisé en conformité des dispositions réglementaires, dont ie
constructeur est réputé avoir connaissance, et de celles fixées dans le "cahier des prescriptions
techniques particutiéres”.

15.2 - Branchements aux collecteurs d'égout

Dans chaque construction, la séparation devra étre assuree entre ies eaux pluviales (ruissellement des
toitures, des cours, drainage, ...), les eaux usées et les eaux résiduaires industrielles qui, suivant leur
nature, devront &tre soumises au prétraitement prévu par les textes ou le réglement technique, avant leur
évacuation dans le réseau coliectif.

Le consiructeur soumettra a la SEMADER les plans de ces dispositifs de prétraitement, avant tout
commencement des travaux. La société donnera son accord ou proposera a l'acquéreur les modifications
nécessaires. Les dépenses éventuelles dues a la modification des gquipements publics de traitement
seront & la charge de ['acquéreur.

Les propositions de modification devront &tre faites dans le délai de 80 jours a compter de l'envoi des
plans. Passé ce delaj, le silence de la société vaudra accord.,

15.3 - Electricité

Il est expressément précisé que la puissance électrique disponible pour chaque constructeur est calculee

sur la base du programme de logements et d'équipements prévus par le PAZ - PLU
d'un maximum de BKVA.

Toute demande de puissance supérieure, nécessitant le renforcement des réseaux moyenne et basse
tension ainsi que les postes de transformation, sera & la charge exciusive du demandeur.

Lorsque le poste de transformation ou de distribution publique d'électricité est prevu sur leur terrain, les
acquéreurs sont tenus de mettre & disposition du SIDELEC ou d'EDF les terrains d'assise nécessaires ;
limplantation ou les caractéristiques de ceux-ci devront étre conformes aux spécifications du SIDELEC ou
d'EDF qu'il appartiendra a 'acquéreur ou au constructeur de se faire préciser directement.

Ceite mise a disposition se fera dans le cadre des textes réglementaires en vigueur, sous forme de
convention entre SIDELEC ou ERF et 'acquéreur cu le constructeur.

Uacquéreur ou le constructeur s'engage en outre & consentir @ l'exploitant du service public, tous les
droits nécessaires a I'équipement et a 'exploitation de ces postes de transformation, notamment :

- celuj d'étabiir et d'entretenir en amont et en aval de ces ouvrages toutes canalisations de raccordement
au réseauy,

- le fibre accés, a tout moment, de son personnel et celui de ses entreprises ainsi qu'au passage de
matériei ou d'engins.

Dans le cas ou la réalisation de ces postes de distribution serait nécessaire avant la cession des terrains
a des tiers, la SEMADER s'engage a respecter les obligations mentionnées ci-dessus. La convention
particuliére que la SEMADER aurait passé avec le SIDELEC ou EDF s'imposerait alors a lacquéreur ou
au constructeur, sans que ce dernier puisse s'y opposer.
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L'acquéreur ou le constructeur aura a sa charge les frais de branchement sur les cables MT ou BT
instaliés par la SEMADER, et notamment la fourniture et la pose des boites de dérivation, cable de
pouclage et de raccordement, et si besoin est la construction, linstallation et 'entretien du poste de
livraison a édifier en bordure des voies de desserte.

Un poste d'abonné pourra étre éventuellement jumele avec le poste de distribution publique ou d'ak-
mentation de I'eclairage public.

Les engagements du constructeur, ci-dessus definis, ont été requis par la SEM tant a son profit qu'a titre
de stipulation pour autrui au profit du service pubiic. En conséquence, ce service pourra s'en prevaloir
pour obliger directement le constructeur, au besoin par voie de justice, au respect de ses engagements, a
moins que mieux ne lui plaise I'aliocation de dommages-intéréts.

15.4 - Téléphone

{ @ constructeur aura, en outre, I'obligation d'exécution le pré-cablage téléphonique des logements jusque
et y compris le ou les conjoncteurs dans les conditions prévues aux decrets n°® 73-525 et 73-526 du 12
Juin 1973, aprés accord préalable du SIDELEC, de FRANCE TELECOM ou de tout autre operateur sur
les conditions techniques d'exécution, étant prévu toutefois que cette obfigation portera sur tous les
logements (individuels et intermediaires).

15.5 - Antenne Radio Télévision

Le constructeur aura, en outre, I'obligation d'exécution du cablage des logements jusque et y compris la
ou les prises antenne de télévision et ia mise en place d'antenne collective radiotélevision pour fous les
immeubles collectifs ou intermediaires.

ARTICLE 16 - ETABLISSEMENT DES PROJETS DU CONSTRUCTEUR - COORDINATION DES
TRAVAUX

16.1 - Etablissement des projets du constructeur

La SEMADER établira les documents définissant le détail de ['utilisation du sot pour les Tlots ou parcelles
cédeés ou loués. A cet effet, elle pourra notamment établir des plans-masse définissant des options de
parti architectural et d'organisation, ainsi que les contraintes technigues particutiéres qui en procedent.

La SEM pourra également établir des esquisses de plans-masse, qu'elle fournira au constructeur,
assorties des estimations comparatives sommaires pour les infrastructures correspondantes et la
définition graphique des limites physiques des prestations, conformément a 'annexe 2 du présent cahier,
dite « programme des prestations techniques particuiiéres ».

Le constructeur devra établir ses projets en concertation étroite avec la SEMADER et lui communigquera le
projet définitif pour accord préalable, dans ie délai fixé a I'article 4.1 ci-dessus. :

La SEMADER s'assurera, sans que sa responsabilité puisse éire engageée a ce titre, que ies prescriptions
architecturales ont été observées et que 'aspect extérieur des batiments que le constructeur se propose
de réaliser ne peut nuire & lutilisation des terrains voisins, vendus ou non encore vendus.

il devra communiquer a ia SEMADER une copie du dossier complet de demande de permis de construire
dans le délai prévu a farticle 4.2 ci-dessus, pour que la SEMADER puisse s'assurer que les fravaux
projetés sont compatibles avec les ouvrages a sa charge, qu'ils permettent une circulation normale et non
dangereuse, une bonne desserte, et d'assurer aisément la sécurité publique (éclairage). La SEMADER
pourra vérifier que l'architecture du projet est compatible avec I'environnement geénéral et la vocation de
I'opération et pourra subordonner son accord aux modifications qui s'avéreraient nécessaires de ce chef.

L'examen du dossier par la société ne saurait engager sa responsabilité, l'acquéreur restant seul
responsable de ses études, de ses choix comme du respect de ses obligations.
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16.2 - Coordination des travaux

Le raccordement aux voies et réseaux pourra étre refusé si les ouvrages ne sont pas compatibles ou si
les réglements n'ont pas été observés.

En aucun ¢as, la société ne pourra étre tenue d'apporter des modifications aux ouvrages qui fui incombent
ou d'en modifier les plans.

ARTICLE 17 - EXECUTION DES TRAVAUX PAR L'ENTREPRENEUR DU CONSTRUCTEUR

Les entrepreneurs du constructeur auront la charge financiére des réparations des degats causes par eux
aux ouvrages de voirie, de réseaux divers et d'aménagement en général, exécutes par ia SEM. il sera
procéde contradictoirement, a l'entrée dans jes lieux par le constructeur, a un état des tieux entre le
constructeur et la SEM. Le constructeur devra imposer ces obligations et charges aux enfrepreneurs
participant & fa réalisation de ces béatiments et travaux par linsertion des clauses necessaires dans ies
marcheés. En cas de défaillance des entrepreneaurs, pour le paiement, dans les trois mois des sommes qui
leur sont réclamées par la SEM, celle-ci pourra se retourner contre 'acquéreur qui sera tenu solidairement
responsabie des dégats occasionneés par ses entrepreneurs,

Dans le cas ou l'auteur des dégats n'aurait pas pu étre déterminé, le montant de la réparation sera raparti
entre tous tes constructeurs ayant des chantiers en cours d'exécution a I'epoque ol les dégats auront e
constatés, et ce, au prorata du nombre de m® de plancher hors ceuvre net des programmes alloues 2
chague constructeur, tels qu'ils resulteront du permis de construire.

ARTICLE 17 BIS - LOCAUX COLLECTIFS RESIDENTIELS

A ia demande de la Commune concedants, la SEM devra regrouper en un ou piusieurs locaux a vocation
socio-culturelle, a edifier par elle. 'ensemble des « locaux collectifs résidentiels » {L.LCR) eventuellement
dis par les constructeurs situés a lintérieur du périmétre de la ZAC en vertu de la réglementation en
vigueur au moment de la signature de l'acte de cession ou de focation.

En conséquence, le constructeur versera a fa SEM la participation financiere correspondante, en
contrepartie de |a dispenser de construire ses propres LCR.

Le montant et les modalités de paiement a la SEM de |a participaticn financiére due eventuellement par le
constructeur seront fixés dans I'acte de cession ou de location.
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[TITRET
REGLES ET SERVITUDES D'INTERET GENERAL

ARTICLE 18 - ENTRETIEN DES ESPACES LIBRES (autres que ceux faisant I'objet de I'article 10}

Chagque constructeur devra entretenir ses espaces libres en bon état, de facon permanente et a ses frais.
de maniére a conserver le site dans un état satisfaisant et a ne pas nuire a la bonne tenue des terrains
voisins. |l aura la charge de faire remplacer les arbres morts ou détruits.

sauf, le cas écheant, en ce qui concerne les espaces dits "privatifs" qui seront définis dans Vacte de
cession, l'association syndicale compétente prevue a rarticle 21 ci-aprés, assurera cet entretien pour ie
compte de l'ensemble des constructeurs compris dans le périmatre syndical, et dans les conditions fixées
par les statuts de ladite association.

ARTICLE 19 - USAGE DES ESPACES LIBRES - SERVITUDES

19.1. Les parties non construites des terrains qui font l'objet du chapitre Il - titre Il du présent cahier des
charges de cession de terrain, sauf d'une part celles cédées pour la construction de batiments
publics (écoies, mairies, etc.) et sauf d'autre part les parties dites "espaces privatifs” expressément
designées dans l'acte de cession ou de location, sont affectées a usage de parc. de passage et
groupées en un ensembie dont chague partie servica a l'utilité de tous les autres fonds
indistinctement.

Les constructeurs ou leurs ayants-cause auront droit d'usage 4 titre de parc et de passage sur toutes
les parties non construites de tous les terrains concernés, sous réserves des exclusions précisées a
Palinéa ci-dessus.

19 2. Les affectations ci-dessus ont lieu a titre de servitude réciproque ef sans indemnite de part ni
d'autre.

En conséquence, chacun des oropriétaires de lun des terrains ci-dessus définis sera réputé par e
seul fait de son acquisition, consentir et accepter la constitution de toute servitude active et passive
aux effets ci-dessus.

19.3. Le constructeur sera tenu de subir sans indemnité, toutes les servitudes nécessitées par le passage
sur son terrain, et éventuellement, dans les immeubles batis, des canalisations publiques, d'eau,
slectricité, télécommunications, éclairage public, égouts, etc., telles gu'elles seront réalisees par fa
SEMADER, la Commune, les concessionnaires ou toute autre personne publigue ou privée, cu pour
leur compte.

ARTICLE 20 - TENUE GENERALE

It ne pourra étre etabli, sur les fagades des batiments ni sur les terrains, rien qui puisse nuire a 1a
propreté, au bon aspect, a la tranquillite et a la sécurité des habitanis. Il ne pourra, notamment étre
exécuté aucun travail sur les batiments ou sur les terrains qui en modifierait l'aspect ou ia fonction, tels
quils ont été prévus dans le permis de construire.

Toute disposition pouvant nuire a 'hygiene ou en contravention avec les régiements publics en vigueur
est interdite, de méme que I'ouverture de carriéres ou de fouilles dans le terrain en vue de l'extraction de
pierres, sable ou graviers.

{ es acquéreurs seront tenus de dissimuler tout stockage a I'air libre par des écrans de verdure adaptés a
la nature et a la hauteur des mateériaux entreposes.

Aucun dispositif exterieur de réception ne sefa admis lorsque les immeubies seront reliés a un réseau de
telédistribution ou & une antenne collective. Les immeubles collectifs non raccordés devront
obligatoirement étre équipés d'antennes collectives, avec un maximum d'une antenne par cage d'escalier,
les antennes individuelles étant formellement prohibées.
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Il est interdit, & tout propriétaire ou locataire, de céder ou de louer pour publicite ou affichage ou
d'employer soi-méme a cet effet tout ou partie du terrain ou des constructions autres que ceux affectés a
usage commercial. La societe pourra toutefois, accorder des dérogations et en fixer les conditions, mais
seulement pendant la durée de la convention.

ARTICLE 21 - ASSOCIATION(S) SYNDICALE(S)

21.1 - || pourra étre créé entre tous les propriétaires de terrains ou de construction situés dans la ZAC, a
I'exception des agministrations pour leurs batiments, une ou plusieurs associations syndicales libres.

Le cas échéant, le périmetre de chaque association sera défini par ia SEMADER au fur et a mesure de
lavancement de la zone.

Chaque constructeur fera partie de plein droit de I'asscciation syndicale dans le perimétre de laqueile se
trouve son fonds. Au cas ou le proprietaire céderait ses droits a construire & un preneur, celui-ci serait

tenu, pendant toute la durée de sa jouissance a faire partie de l'association aux fleu et place de son
bailleur.

En conséquence, ie constructeur, par le seul fait de la vente (ou du bail selon le cas), adhére
definitivement & ladite association syndicale.

La {ou les) association(s) syndicale(s) aura (auront) obligatoirement pour objet la propriété, ia gestion,
I'administration, la police et l'entretien de la voirie, des espaces libres, des aires de jeux, des parkings, des
parcs et espaces verts, des réseaux de toute nature, et généralement de tous ouvrages d'équipement
d'intérét collectif appartenant aux syndicataires ou a l'association syndicale elle-méme.

L2 (ou les) association(s) syndicale(s) aura (auront) la propriété des terrains et ouvrages d'intérét collectif
réalisés par fa SEMADER et que cette derniere n'aurait pas, soit céde aux syndicataires, soit remis aux
coliectivités ou & leurs concessionnaires. L'association syndicale aura ['obligation d'accepter ce transfert
de propriété dans ia mesure ou celui-ci serait consenti gratuitement ou pour une somme symbolique.

Elle ne pourra aliéner les biens immobiiiers dont elle sera proprigtaire sans les avoir offerts prealablement
et gratuitement & la commune ou a l'établissement public competent (district, communauté urbaine, etc.).

La répartition des voix et des charges sera obligatoirement proportionnelle au nombre de m?* de surface
de plancher déveioppée hors oeuvre nette (SHON) pouvant reglementairement &ire construits sur fes
parcelies de chacun des constructeurs.

21.2 - Des associations syndicales spécifiques pourront étre créées en ce qui concerne certains réseaux

(chauffage, télédistribution, etc.) auxquelles le constructeur adhére definitivement par le seul fait de la
vente ou du bail.

{es voix sont réparties :

- en ce qui concerne le chauffage, fa cfimatisation,etc., proportionnellement au nombre de calories
souscrites, et les charges proportionnetiement aux consommateurs indiquées par les compteurs.

- en ce qui concerne la télédistribution ou le réseau d'antenne collective, proportionneliement au nombre
de m? de planchers hors ceuvre nette construits.

21.3 - La {ou les) association(s) syndicale(s), selon le cas, sera {seront) automatiquement constituee des
la premiére vente ou location par la SEM d'une parcelle située a fintérieur du périmétre syndical.
Les statuts types de l'association précisent notamment que dans le cas de copropriété régie par la loi du
10 Juillet 1965, les copropriétaires devront obligatoirement étre représentes par le syndic.

21.4 - Pour la répartition des voix et des charges, les fonds non encore vendus ou loués par la SEM ne
seront pas pris en compte.
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ARTICLE 22 - ASSURANCES

Tout constructeur devra faire assurer les constructions glevées sur son terrain @ une compagnie
notoirement solvable et pour ieur valeur réefle. La police devra contenir une clause d'assurance confre le
recours des voisins.

{ e présent article n'est pas applicable aux personnes morales de droit public.

ARTICLE 23 - OBLIGATION DE MAINTENIR L'AFFECTATION PREVUE APRES REALISATION DES
TRAVAUX

pendant un délai de cing () ans, & compter de la réception provisoife des batiments, ie constructeur sera
tenu de ne pas modifier ia nature de la destination du batiment édifie, sans en avoir avisé la SEMADER
au moins trois (3) mois 3 lavance. La SEMADER pourra, jusqu'a expiration de ce delai, exiger que ie
changement d'affectation soit differé pour une durée de six (6) mois et ne soit effectué que si durant ce
délai, it n'a pu étre trouve un acquéreur pour rensemble du fonds s'engageant a maintenir l'affectation ; le
prix ¢'acquisition atant fixé, 4 défaut d'accord amiable, par voie d'expertise contradictoire.

Le délai de cing (5) ans ne saurait remplacer des délais plus jongs qui pourraient étre impartis par ia

légisiation ou réglementation en vigueur, chaque constructeur devant faire son affaire personnelle du
respect desdits délais.

L'expert du constructeur, si ce dernier ne pourveit pas a sa désignation, pourra étre designe d'office par le
président du Tribunal de Grande Instance & requéte de la SEMADER.

ARTICLE 24 - MODIFICATIONS DU CAHIER DES CHARGES

Les dispositions contenues dans fe titre 11l du présent cahier des charges de cession de terrain, a
rexcepticn de celles relatives aux servitudes (article 19), pourront étre modifices dans les conditions de
majorité prévues par Iz loi en matiére de modification des documents d'un lotissement, sous la réserve
gue la majorité en superficie soit calculee, pour I'application du présent article, d'aprés le nombre de m* de
plancher hors oeuvre net que chague constructeur est autorise 4 construire. Toutefois, les maodifications
qui interessent les services publics distributeurs de fluides ou d'énergie devront, en outre, recevoir
l'accord préalable du service concerng,

ARTICLE 25 - LITIGES - SUBROGATION

tes dispositions contenues dans le titre 11l du présent cahier des charges de cession de terrain feront loi
tant entre la société et chaque constructeur gu'entre les differents autres constructeurs.

La société subroge, en tant que de besoin, chague constructeur dans tous ses droits ou actions, de facon

que tout constructeur puisse exiger des autres rexacution des conditions imposees par les dispositions en
cause.
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Annexe 1 (art. 9) : Cahier des limites de prestations géne
Annexe 2 (art. 13) : Cahier de prescriptions techniqués particulieres
Annexe 3 (art, 18 et 21) : Statuts dassociation syndicale libre
Annexe 4 : Prescriptions architecturale
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r Annexe 1 : Cahier des limites de prestations générales

Les iimites exactes des terrains cédés seront définitivement fixées par un plan pour vente, établi par le
géoméetre de la SEMADER.

L'acquéreur prendra le terrain dans son état lors de l'entrée en jouissance, sans pouvoir prétendre a
indemnité en raison du mauvais état du soi ou du sous-sol, d'un vice caché ou de toute autre cause.

Les terrains cédés a l'acquéreur sont ceux necessaires a la réalisation de la surface hors oeuvre nette

faisant l'objet d'une promesse synallagmatique de vente et d'acquérir sous conditions suspensives entre
la SEMADER et l'acqguéreus,

En régle générale, tous les travaux d'infrastructure (voirie et réseaux divers) seront realises par la
SEMADER jusqu'en limite des parcelies cédées, & l'exception des branchements individuels, sauf
convention particuligre entre 12 SEMADER et 'acquéreur.

Le bornage du terrain et limplantation topographique et altimétrique de tous les ouvrages seront étabiis
par le géométre de fa SEMADER aux frais de l'acquéreur. Il en est de méme pour la remise en etat et la

vérification des repéres de bornage et d'implantation en cas de démolition, suppression ou dépiacement
de ceux-Cl.
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Annexe 2 : Cahier de prescriptions techniques particuliéres

| es travaux & la charge de la SEMADER seront exécutés dans les conditions suivanies :
1 - Voirie

La réalisation des voiries destinées a étre incorporées dans le domaine public sera executée par la
SEMADER, ainsi que les parkings et trottoirs attenants a ces vOoiries.

Les acces routiers a chague terrain cédé seront executes par l'acquéreur, y compris le "pateau” d'acces,
conformément aux directives des services publics competents.

2 - Assainissement

La réafisation des réseaux destinés & étre incorporés dans le domaine public sera exécutee par la
SEMADER, ainsi que les ouvrages nécessaires & la voirie publique.

Les branchements individuels, en général un par terrain cede, seront exécutés par l'acquéreur, y compris
le regard de branchement si nécessaire sur I'ouvrage réalisé par la SEMADER, conformément aux
directives des services publics competents,

Les ouvrages particuliers tels que déversoirs d'orage, séparateur de graisses, etc. ... seront executés par
facquereur.

3 - Réseau d'eau

La réatisation des réseaux d'eau potable et dincendie sous voies destinés a étre incorporés dans le
domaine public sera exécutée par la SEMADER, & laquelie pourra se substituer tout concessionnaire
d'eau potable.

Les branchements individuels ou collectifs seront exécutés par Pacquéreur, y compris les regards de
compteur d'eau, conformément aux directives des services compétents.

Sj un réseau "sprinkier” s'avérait nécessaire, son colt particulier ainsi que sa répercussion sur le réseau
général seraient a la charge de l'acquéreur.

Les ouvrages particuliers (surpresseurs, adoucisseurs, etc....) sont & la charge de 'acquereur, ainsi que le
réseau d'incendie interne & la parcelle cédee.

4 - Réseau électrique

4.1 - Moyenne tension

La réalisation du réseau moyenne tension, y compris les transformateurs de distribution publigue, et
desting a étre incorporé dans le domaine public sera exécutée par la SEMADER, a laquelle pourra se
substituer le SIDELEC ou EDF. '

Les postes abonnés moyenne tension seront & la charge de Pacquéreur, y compris les reseaux moyenne
tension nécessaires a 'alimentation de ceux-ci, ainsi que les branchements sur le réseau public.
4.2 - Basse tension

La réalisation du réseau basse tension, y compris les branchements de celui-ci aux postes "DP" sous
voies, et destiné a étre incorporé dans le domaine public sera exécutee par la SEMADER, a laguelle
pourra se substituer le SIDELEC ou EDF.
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Les branchements individuels sur ce réseau basse tension ainsi que les ouvrages particuliers (boltes de
raccordement, coffrets de facade, efc....) seront & la charge de l'acquéreur.

5 - Réseau télécommunication ou télédistribution

La realisation des réseaux télécommunication ou télédistribution destinés a étre incorpores dans le
domaine public en ce qui concerne le genie civit sera exécutée par la SEMADER,

6 - Espaces libres

La realisation des espaces libres destinés a étre incorporés dans le domaine public sera executee par la
SEMADER, y compris la signalétique générale de la ZAC.

La réafisation des espaces libres dans ies parcelles cédées sera a ia charge de lacquereur et devra faire
I'objet d'une approbation de ia SEMADER du plan d'exécution des ouvrages, et d'une réception des
travaux exécutés au moins un an aprés la mise en service des constructions prevues.

7 — Eclairage public - Economie d'énergie

Les projets de construction devront utiliser des matériels d'éclairage privilégiant ies économies d'energie

que ce soit pour les parties communes ou pour les parties privatives et ce, quelle que soit & destination
de l'immeuble.
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r Annexe 3 : Statuts d'association syndicale libre

i es statuts seront définis selon les lois et réglementation en vigueur.
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i Annexe 4 : cahier des prescriptions architecturales

Le cahier des prescriptions archite
pendant la phase transitoire, ces
pour les prescriptions existantes

cturales sera annexé ultérieurement par voie d’'avenant.
t le reglement du PLU de la 7AC Océan indien qui s'appliquent

Cahier des charges de cessions de T

errain — ZAC de 'Océan Indien
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[ AVENANT |

AU CCCT APPROUVE PAR LE MAIRE DE LA COMMUNE DE SAINT PiERRE
LE ...
CONCERNANT LA ZAC DE L'OCEAN INDIEN SITUEE A TERRE SAINTE LES HAUTS

Article 1 : En application de I'article L. 311-6 du Code de l'urbanisme et du CCCT concernant la
7AC de 'Océan Indien approuvé le ..., il est indiqué ci-apres le nombre de métres carrés de surface
hors ceuvre nette dont la construction est autorisée sur la parcelle cédee.

Nom de 'acquéreur

Adresse du terrain cédé

Secteur au PLU

Référence cadastrale

Superficie de la parcelie

Surface hors ceuvre nefte

Nature du programme

Article 2 - Les autres clauses du CCCT de la ZAC de I'Ocean indien approuve le
demeurent inchangees.

Lu et approuvé

A ,le

Le Maire
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COMMUNE DE SAINT-PIERRE

CAHIER DES CHARGES DE CESSIONS OU |
DE LOCATION DES TERRAINS DE LA

ZAC OCEAN INDIEN

AVENANT N°1

QOciobre 2007
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Piréambule 3

La commure de Saint Picrre a validé le Cahier des Charges de Cessions de Termins le 3 décembre 2003, Par
ddlibération en date du 03 décembre 2003, rogu en sous-préfecture de Saint Pierre ic 5 févricr 2004, notifid o 12
février 2004, ' ‘
Le Cahier des Charges de Cessions de Terrains (CCCT) est composé de trois tires
- TTYRE 1. Les dispositions d ordre général déterminant ics prescriptions inaposces aus acquérewrs ot aux
utilisatcurs des termaing
- TITRE 2. La défnition des droits et obligations de 1a SEMADER ct de 1'acquérent pendant la durée
des ravaux d'aménagement de la zone ot de constructions des batiments
- TITRE 3. Les régles et servimudes de droit privé imposées aux concessionnaires. 3 lcurs hértiers qu
AVANIS Cause

Depuis. Ie contexte généml. mais également réglementaise a évolué |

1. La question du dévcloppement durmbic est devenue question dactualitd @ Uévolulion du climat, ia
gestion des déchets. 1a gestion des ressources (eaw. &nergie. .0,

2. La Commune de Saint Picrre s'inscrit dans une démarche de « Ville durable ». muse en avant aves
Fexposition organisée en 2006 au CAUE

3. La convention de transfert de mairrise d orvrage lectrique entre 1a Vilie ¢t fe Sidelee. est intervenue en
Jjuillet 2004,

4. La convention catre le Sidelec et EDF depuis, qui fixe Ie bilan de puissance électrique de la ZAC Océan
Indien & 5.9 MW, soit unc puissance suffisante pour I'électrification du nouveau quartier de Terre
Sainte les Hauts.

3. Llarrdid préfectoral n®05-071%/SG/DRCTCV. ciregistré le 25 mars 2005, pour autorisalion des
travaux de la ZAC, au titre du Code de I'Eavironnement, précise que §'hypothése retenue pour les Eaux
Pluviales ¢st une périade de rotour trentenale pour le pré-dimmensionnement des rescaux des Eaux
Pleviales, conformément 4 la norme NF EN 752-2.

6. Loarticle R431-23 du Code de ' Urbanisme rend obligataire et onposable au uers le Cabier des Charges
de Cessions de Terrains,

Aussi. suite & ces dvolutions diverses of sitte & une demande de la Commune deo Saint Pierre d intervenr sur be
contrile & priori des puissances appeles sur la ZAC Océan Indien, il est proposé ce qui suiv :

Ardicle 1: Larnele 113 « Dispositions particuliéres i I"éncrgie » du CCCT ininal gst remplacé par l'aricle
11.3 rédigé comme suit :

dlinéa_ ) ; « Pour les logerments individuels. si les construcicurs font le choix dwn chauffe~eau solaire. s
devront installer un CES] {Chauffe-eau Solaire intéard) sur leurs constructions. T scra alors apporté une grande
attention & )'insertion des panncaux solaires dans levr environnemen notamment & avers un découplage du
ballon et un plaquage des parmcaux suz lc toit.

Le constructesr devra aménager et prévoir sur sa construction ou sur ses dependances. une surface minimale de
20 m? aménagée pour unc inscrtion éventuclle de panneaux photavoltaiques L ornientation de cette surface sera
Nord / Nord-Est ct Ia pente du toit comprise entre 18 ¢t 27°, »

ddnéa 2 - « Pour lcs logements collectils. fes comstroctenrs deviont prévoir ot aménager:

I unc optimisation energétique du projet

obligation de 1'Eau Chande Solaire Sanitaire distribué 4 chaque logement du projet.

obligation d’optimiser Ja gestion des cspaces comamms intérieurs et cxtérieurs {mimuteric. lampes basses
consomumations, alternance des éclairages....) par fous sysiémes le permetiant, :

Ce_tte Optin'{xsaliqn permettra de réguler les appels de puissance sur le réseaw. mais surtour d avarr le bilan de
pulssance réservé qui sem appelé aupres du concessionnaire cn énergic (EDF) Ic plus ajusté possibic.

é—a puissance ¢lectrique réservée de chaque projet de Ja ZAC fait partie d’un enscmble plus grand qui ¢st lc Bilan
de ’Plilssancc de la ZA(; Ocdan Indien. conventionné 4 5,9 MW entrc EDF ot SIDELEC (aménageur dlectique
¢12 ZAC. par convention passée avee la Commmune de Saint Picrre en date du 20 juillet 2004),
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2. ume optimisstion des ressources existantes du site pour la production awant que possible dénergic
(photovoltaigque. éolicn, biomasse...) en fonction des technologies développess.

Par cxemple. pour Je photovoltalque © 1a surface wiilisable sur Ja toilure dc la construction ou des
dépendances pour une insertion de panneaux photoveltaiques, L erienfafolf ficidette surface sera Rord/ Word-Esgy ¢ il
¢t Ya pente de 10it sera comprise entre 18 ¢t 27° » '

Alinéa 3 « pour les projots d immobilicrs d cntreprises ¢l Jes locaux commerciaux ey/ou services en pied
d’imumeubie, les constructeurs devront prévoir et aménager

1, unc optimisation éncrgétique du projel .
- olligadon ds majuiser 1a production de froid (climatisation. etc.)

- obligatdon d aptimiser la gestion des espaces communs iniériews et extérievrs (munuterie. fumpes basses
consommations. alternance des dolairages... ) par tous systémes le permenant.

2. ume oplimisation des ressources existantes du site pour ia production autant que possible d'dnergie
(photovoligique, éolisn. biomasse.. ) en fonciion des technolopes développées.

Alinda 4 « Pour tous les types de logements, les constructeurs devrant |

- pouvoir justifier du respect des régles de base de 'achitecture bioclimatique 2 travers notamment Jes
preseriptions de PERENE. jusqu'd fa muse cn place d'une réglementation préeise en ta matiere. laguclie
prendra Ic relais.

- Jjoindre & lewr demande de permis de construdre Yo bilan deéwillé de puissance électrique du projet g ics
dispesitions cntreprises pour réduire [ apped de puissance.»

Ardicle 3 : L'article 15,2 « Branchement aux collecteurs d'égouls » du CCCT initial st rermplacer par [article
15.2 compléié comme suit ;

« Daas chaque construction, Ia séparation devra dtre assurée entve les eaux pluviales (ruisseliement des toiturss.
des cours, drainage, ..). les eaux nsées et les caux résidoaires industrielies qui, suivanl leur namre. devront éve

sownlses au préraitement prevy par les textes ou le réglement technique, mvant leur évacuation dans le réscan
coliectif,

N est par ailleurs indigué au construcienr. que Voption relenue et precisée par Arréie Préfectoral n”03-
N71R/SGMHRCTCV, entcgisré le 25 mars 2005, cst une hypothése de périede de retour tremiennale pour le pré
drmensionnement des réseaux d’caux phviales, conformément 8 la norme NF EN 752-2.

La collecte des eaux pluviales des surfaces communcs sera assurée par une récupération en surface des voicics et
parkings, au moyen de grilles ¢ avaloirs.

Les autres types de ruissellement (toitures, ctc.) n'étant pas pris en charge par e pdseru Eaux Pluviales de 1a
ZAC, chaque projet est tenu de résoudre le traiternent do ses eaux de plaies sur sa parecile.

Le constructeur soumerma a la SEMADER les plans de ces dispositils de prétraitement, avec sa demande de
Permis dc Construire. La sociéteé donnera son accord ou proposcra 3 'acquérour les modiGoations ndcessaires.

:-fCS dil?censes eventuclles dues 2 Ja modification des éguipements publics de twitcmem sevont 3 12 charge de
"acquéreur,

Les propositigns de modification devront étre faites dans le délai de 60 |
Passe ce délai, le silence de la société vandrs accord, »
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DEPARTEMENT DE LA REUNION
COMMUNE DE SAINT-PIERRE

CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE ORDINAIRE DU LUNDI 22 OCTOBRE 2007
EXTRAIT DES DELIBERATIONS

Nbre de Conseillers en excreice - 47 L'an deux mille sept, le Lundi 22 Ociobre a 17H30, le
Consei]l Municipal de¢ Saint-Pierre s'est assemblé en
séapce Ordinaire a THalel de Ville, sur convocation
légale, 50US la présidence du Maare,

A DPovverture de Ia séance :

Nbre de présents 2] - ‘
Nbre de représentc 00 Michel FONTAINE.
Nhbre d'abscnts 16

AFEAIRE N7 60 / 3669 ETATENT PRESENTS :

ZAC DE L'OCEAN INDIEN . TERRE|MM Michel FONTAINE. Roland HOAREAL. Roger
SAINTL LES HAUTS : CAHIER DESiSPARTON. Mme. Héléne Jacqueline VIRASSAMY
CHARGES DE CESSION DE TERRAINS | RAMSAMY, ™. Albert René  PERIANAYAGOM,
- ANNEXES TECHNIQUES Mme. Viviape Marie Ange MALET, M. David LORION,
' Mme. Marje Louise Daniclle LIONNET, MM Jean Stéphana
DIOUN, Goulam Nabi OMARJEE., Mesdames Marie
Scholastique  Béatrice  SIGISMEAU, Berthe Denise
HOARAU, MM Joscph Michel LAURET, Hemi Clande
NIOBE, Moesdames Marie Josie PAVET, Francoise
CHAUSSALET, MM Ningom VAYABOURY. Jean Marc
LAGARRIGUE, Mesdames Eliane CALIXNTE, Marie Hélene
HUET, MM Philippe POTDY. Jean Willy TAN, Mesdames
Marie Ninette SPARTON, Bery DUPUIS, MM  Antoine
Alcide BALON, Amédée Albert DAFFON, Mme. Zenabe
MZE, MM. Jonhy BALZANET, Stephen Joseph BELLON,
Mg, Virginie AUGUSTIN., M. Henry Louls Edouard
Gabricl DE BALMANN

BREPRESENTE : 0

ABSENTS :

M. Armand BALAYA GOURAYA, Mesdames Anne Mace
PAPY, Raymonde ACAPANDIE, M. Jean Francois
BENARD, Mesdames Marie Michele GRONDIN, Nadine
GENNA, Marina ADIGADOU, MM Jean Michel FOLIO.
Tean Louis Harcld CAZAL, Camille Maric Joscph Charles
GERARD, Richeville Joseph MARVILLIERS. Alain Paul
HOARAU, Mle, Marie Nadine PLANESSE, Mme. Marie
Rose Nell HOAREAU, MM Germain VIRY, Raymond
Roland BADGR

Le Maire constate que le quorwim est atteint et que le conseil
peut valablement délibérer

i:: Cons‘eﬂ Municipal nomme Madame Virginie AUGUSTIN powr remplit les fonctions de secrétaire,
proces-verbal de la séance du 30 aott 2007 a ¢1& adopté 3 'unanimite.

Le Maire cenifie que ic con zlibérat :
‘ 1l Pic Tendu de la délibération a été affichs le 30 Octobre 2007 ct ! ‘ocati
Conseil Municipa) faite le 16 oetohre 2007, i comvocation do

Te T\ffaire?‘.-'_‘""_ S

S0l
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AFFAIRE N° G0 / 3660 : ZAC DE L'OCEAN INDIEN - TERRE SAINTE LES

HAUTS : CAHIER DES CHARGES DE_CESSION DE
TERRAINS - ANNEXES TECHNIQUES

Amenagement du Territoire

Le Maire rappelle a I’ Assemblée que, par contrat de  concession  en _c]atc dp
16 septembre 1993, puis par avenant n°2, intitulé « Reprise de fa ZAC OI » en date dy 21 mal 2002, i
a €t¢ confié & la SEMADER 'epération de g ZAC Océan Indien située 4 Torre Sainte Les Hauts,

Par avenant n°1, en dare 4y 4 décembre 2001, la durée de 1a ZAC Océan Indien a é1¢
prorogée de 5 ans, par rapport 4 Ja durée initiale de 10 ans. 0it jusqu'au 15 septembre 2008,

Par avenant n°3, en date du 09 mars 2004, Ya durée de la CPA a éte prorogee jusqu'au
15 septembre 2017,

Le Conseil Municipal de Saint Pierre a créé la « ZAC de 1"Océan Indien » par délibération
en date du 12/08/1994. regue en Sous Préfecture Je 26/08/1994.

Lc dossier de réalisation de l2 ZAC a été élabore et le Plan d'Aménagement dc. Iz Zgnc
(FAZ) a €t approuvé par délibération en date du 06/07/1999, modifié en PAZ. PLU par délibération
en date du 30 juillet 2003.

Le Cahier des Charges de Cessions de Terrains (CCCT), validé par delibération en date dy
03/12/2003, est composé de irois titres

- TITRE 1. Les dispositions d’ordre Bénérales déterminant les prescriptions imposées aux
acquereurs ot aux utilisateurs des terraing

- TITRE 2. La définition des droits et abligations de 1a SEMADER ct de acquéreur pendant
la durée des travaux d’aménagement de 15 zone et de constructions des bitiments

- TITRE 3, Les régles et servitudes de droit priveé imposées aux concessionnaires, 3 Jeurs
héritiers an aysnts cause.

La Commune de Saint Pierre a signé upe convention avee 'ARER en date du 23 juin 2007
sur les guestions de maijtrise de Pénergie,

La Comumune de Saipt Plerre a confi¢ I'aménagement ¢lecique de la ZAC Océan Indien au
SIDELEC par délibération en date dy 27 mai 2003, et & signer la convention de transfert de maitrige
d'ouvrage tlectrique y afférente Jo 8 juin 2004,

Vu Pinscription de la Commune de St Pierre dans une démarche de « Vijle Durable », en se
référant & Pexposition organisée en 2006 au CAUE e que I'énergie et en particulicy Putilisation de
I'électrieité conatitue I'une des picrres angulaires du developpement durable,

Vu le bilan de puissaice défini par 1a convention passée entre le SIDELEC et EDF pour

permettre de réserver une puissance suffisante & I'électrification du nouvean quartier de Terre Sainic
Les Hauts, est Hmié & 5.9 Mw,

Vu Ia saturation du réseau ¢lectrigue ot Jeg incertitudes d’un renforcement dans un avenrir
proche,

Vu les incertitudes relatives au cody de ’électricité et & la probabilité d'augmentation

tarifaire dang e cadre de I'ouvertyre du marché européen de I'éncrgie ot de la raréfaction des énergies
fossiles,

Yu amrésg préfectoral po 05-07]8/SGfDRCTCV, enregistré Te 23 mars 2005 portant sur

_Vu Farticle R 437 23 du code de Uurbanisme qui rend la réglementation dy penmnis de
construire obly

gatoire et Opposable aux tiers dy Cahier des Charges de Cessions de Terrains « CCCT »
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Nl est proposé au Conseil Munijcipal de se prononcer sur
- incitation de maiwise de I'énergie pour les logernents individuels,

- P'obligation pour les promoteurs de logements et d immobiliers d'entreprises de maitriser
teur bilan de puissance dans I*optique des objectifs prédéfints par la ZAC.

Sur proposition du Maire, le Conscil Municipal, aprés em  avoir délibéré, 3
I"'unanimité, DECTDE -

- D'APPROUVER TI'avenant au  Cahicr des Charges de Cession de Terrains de la
ZAC Océan Indien — Terre Sainte Ics Hauts « CCCT »,

- DE L’AUTORTSER lui ou I'un des Adjoints délégnués daus le domaine respectif de
compétence, A sigher tous documents afférents 4 cette délibération.

P/EXTRATT CONFORME,
LE MAIRE,

Miche! FO




