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Objet Réponsebservations
RECOMMANDE AVECAR.

Paris,le 19 décembre 2012

Monsieur le Président,

En prenant connaissance des observations défmitjue vous m'avez adressé je constate,
malgré mes réponses aux observations provisoirgeisistance d'erreurs et de désaccords qui
m'ameénent a y répondre.

56.2 Concernant mon licenciement

Le rapport persiste a dire que jai percu 256 9Flros au titre des indemnités
conventionnelles de licenciement (page 35/90 §2pmé& ces derniéres qui sont de 187 033 60
Euros, les indemnités compensatrices de congés eayd#EeRTT non pris pour 28335,60 Eurogt
le prorata du 13e mois et la prime de résultat pburl25,56 Euros pour aboutir au chiffre de
256 995,11 Euros. Je ne comprends pas que cetteur n'ait pas été corrigée, les
indemnités compensatrices de congés payés et den#éfiTpris ainsi que le prorata 13e mois et
la prime de résultats auraient de toute facalus m'étre payés a mon départ,
indépendamment de mon licenciement lls constitaes éléments de salaire de mon solde de
tout compte et ne sauraient étre assinalé®n indemnité de licenciement.

5.6.4 Concernant le réqinpgridiquede la transaction

Le rapport insiste sur le fait que les concessfaitespar chacune des partiemiventétre
appréciables ct qu'aucune étude n'an@ééepour lesapprécierce quiconduitle rapporta affirmer
que la SADEV a fait droit & mes demandes sans emapprofondi.Or, il y a eu réellement
concession réciproque entre les partie, la SADEEZourant au titre de l'article L.I235-3 une
condamnation a une indemnité minimale de sixisnue salaire. En cc qui me concerne, jai
demandé deux années de salaires d'indemnité ttmmseatles erconsidératiorde mon ancienneté
(36 ans) de ma fonction de directeur, et en ratiohiabsence de motifs réels ériguxde mon
licenciement. Apres discussions, nous nous somamEsadchés, il a été convenu aprés concessions
réciproques que la SADEV me verse a titre d'indégsmiansactionnellesiouze mois de salaires
pour éviter tout litige qui aurait généré un risgeeondamnation pouvaatler jusqu'a deux ans de
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salaires, ce qui est courant pour des salay@st une importante ancienneté et dimportantes
responsabilités.

5.6.5 Concernant le traitement social et fiscaladeansaction

Le rapport reconnais que le montant de l'indemtridédsactionnelle permettait I'exonération
fiscale et sociale (p. 39/90 83). Cependant, I@aeppersiste a considérer quedaetraitement»
social et fiscal postérieur a la transaction comtr® aux dispositions de l'article 2052 du Code
Civil.

Les regles sociales et fiscales en vigueur au mbaedétablissement de la transaction ébét
correctement appliquées comme le reconnait le ragpo 30/90). La transaction est définitiee
assortie de l'autorité de la chose jugée, ellevalsde, résulte de concessions réciproques eété'a
remise en cause par aucune des parties devantnigeiCdesPrud’hommeseul juge compétant en
la matiére.

D'autre part, jai alertde service comptable des que jai eu connaissancéedeur d'une
mauvaise application des textes en matiere fisetlsociale afin d'étre rétablis dans mes droits,
conformément au protocole dont la validité n'estantestable, ni contesté et a l'autorité de laseho
jugéeala date a laquelle il a énclu.

5.6.6 _Compétence du Président pour mon licenciegidaffixation des indemnités

Le rapport conteste la distinction entre le liceneént du Directeur salarié que j'étais, titulaire
d'un contrat de travail ct la cessation dextions de mandataire socidl. persistea nier au
président élu Conseil d'AdministrationJe pouvoir de licencier et de fixer le montahe la
transaction.

Je rappellerai que c'est sur proposition du présideele Conseil d’Administration délégues
pouvoirs du Président au Directeur général. Ledaitonfier les mémes pouvoirs au Président et au
Directeur général ne retire aucun pouvoiPaasident.

En application de l'Article 22 des statuts deSIADEV, le Président avait le pouvoir de
procéder a mon licenciement en raison de la détgygdbnnéeparle Conseil d’Administration ae
fixer Jemontant des indemnités. S'il n'en avait pas étuosi ainsi, tous les actes de gestion, si I'on
suit la logique du rapport auraient du étre systi&gmament soumis l'autorisation du Conseil
d'Administration,cc qui aurait rendu impossible toute gestamivede la société. '

5.6.7 Concernant le départ du Directeur général

Le rapport considére que le délai de préavis demb® est contraire aux stipulations de la
convention collective. Je tiens a préciser toubafd, que contractuellement, il avait été prévusdan
mon contrat (Art. 10 du Contrat de Travail du 18&snd998) un préavis de 6 mois et non de 3 mois
comme le fixe la convention collective. D'autretp#iaccord d'entreprise permettait aux parties
s'accorder sur un délai de préavis plus long. lé&ays de 6 mois qui a été pm#él2 mois ne
constitue en aucun cas un avantage car j'ai ifg¥geat effectué mon préavis, j'avais demandé moi
mémearester au dela de mon préavis contractuel pour néebien un projet (Ilvry Confluence) qui
me tenait particulieremené cceur ct pour assurer une bonne transition avec snocesseur. Une
fois la transaction signée et le rapprochemdfectie, le préavis a pu étre effectué dans une
confianceréciproque.
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4.5. Concernanles frais généraux et dplacement

Le rapport mentionne, sans en rapporter le déaiki gue je l'avais demandé, que mes niges
frais représentaient annuellemesitre 25 000 et 34 000 Euros, omettant de prétéserontantdes
frais de séminaires et de salons inclus daes ngontants parce gue payés avec la cartrédiit
sociétéamon nom.

4.1. Concernante servicecomptable

Je ferai observer en préambule queldsorganisatiomnle ce service résulte de décisions prises
apres mon départ.

« Occulté en vertu des dispositions des article®t67 de la loi
n° 78-753 du 17 juillet 1978 portant diverses messard’amélioration
des relations entre ['administration et le publict ediverses
dispositions d’ordre administratif, social et fiska

8.4.2 Concernantes opérationgropres

Il ne faut pas perdre de vue les raisons qui or@nées la SADE\A engager cespérations
propres. La premiére qui a été engagée est unatmpeé de bureaug Arcueil d'environs 6000n2
de SHON. Nous étions au tout début de cetiération d'aménagement des Portes d'Arcleeil,
foncier était acquis et libéré I'exceptiondes bureaux occupés par des filiales de Thales leldail
n'était pas expiré. La Ville souhaitant consenfactivité de ces filiales sur son territoire i&ison
de limportante tax@rofessionnellgue cela représentait pour elle.

Nous avons lancé une consultation d'opérateurl'eussemble de la ZAC comprenatureaux,
hétels, centrecommercial,logements, avea charge pour les candidats de gérer le trandfest
filiales de Thalés sur le territoireommunal.

Le résultat de lzonsultationfut clair, soit les opérateurs refusaient cetisepen charge, soits
l'affectaient d'une moins value sur les chargexires proposées de 20 millions de Frahgsis
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avons refusé cette pénalité qui aurait pesé louedesur Je bilan d@opératiorct t:elancéun appel
d'offre sans celte contrainte. Parallélement, ramasis négocié avec les filiales de Thales un accord
aux termes duquel elles acceptaient de signer lidéd&® anst 3 ans au prix du marché avec une
pénalité d'un an s'ils ne confirmaient pas les@idees années. En contrepartie, la SADEV s'était
engagée a verser une indemnité de départ antiepéodaux occupés dans la ZAC correspondants
au différentiel entre le nouveau et I'ancien loser la durée du bail restant a courir. Muniage
bail, nous avons réalisé le programme de bureaératipn propre en association avec la CDC,
sachant quele programme de bureaux a payé une charge foncief dmillions de Francs a
l'opération au lieu des 20 millions de Francs deapités demandés par les opérateurs.

Cette opération réalisée était aussitdét vendue svestisseur allemand dégageant en plus des
honoraires percus par la SADEV, plus de 10 millidasFrancs de bénéfices que nous nous sommes
partagés avec la CDC. Cette opération avait pedurisdébloquer I'occupation fonciére par les
filiales de Thalés, de les conserver sur Arcualdégager une bonne charge fonciére pour le bilan
d'aménagement, de réaliser un profit confortabtesalidant les fonds propres de la SADEV et de
marquer sur le site, la premiere implantation bleeaux, toujours, la plus difficile, avec une
signature architecturale donnalet<la » des exigencearchitecturalegui ontsuivi.

,,,,,

sur la ZAC des bords de Marne, revendant toujodiisvestisseur I'immeuble & moitié lopar Air
Liquide avec un résultat positif, Ia aussi en paatat avec la CDC.

Nous avons continué a Choisy-le-Roi avec les locgar I'lmprimerie Nationale, toujours
avec la CDC, avec revente immédiate a un investisstda aussi avec un résultat positif.

Nous avons continué a Arcueil avec ce qui allaitethr Jesiege d'Orange apresdafectionde
Bouygues Immobilier. Nous avons investi en promesdunpermisde construire de 45 000 M2 qui
ont été commercialisés a !CADE, nous permettamedier dans nos fonds avec une marge.

Nous avons poursuivi sur la ZAC du Port avec umyperde construire de 70 000 Miz
bureaux en bord de Seine qui a permis de signepramesse de vente sur 40 000 #2ne option
sur 30 000 M2 également avec !CADE. Nous permettarussi, de rentrer dans'fonds avec une
marge.

Nous avons poursuivi la méme opération a Villeguif la ZAC des Guippons qui a perrdis
céder 60 000 M2 de SIIOM de bureaux a Icade poptanter le siege du Crédiyonnais,la aussi,
en rentrant largement dans nos fonds.

Idem pour la résidence service et la réimplantadeiCasino a Villejuif.

Je pourrais poursuivre la liste de toutes les dip@s propres qui ont été engagées pour lancer
ou conforter les ZAC confiéesla SADEV.

Concernant Campus Cancer, les modalités de madtmigencier« Timing » n'‘a pas dépendie
la SADEV, le propriétaire de I'hétel et des tendenc du foncier correspondant a ces actifs ne
voulaient vendre que les société propriétaires efe liiens ct non les biens eux méme pour des
raisons ddiscalité.

Nous n'avons pas eu d'autre choix que d'en passda,psauf encourir le risque d'une cession
des parts sociales a une autre personne voulaatop@er un projet différent de celui de Campus
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Cancer. Ramené au m2 de terrain libéré, cette sitiqui s'est faité un bon prix pour I'opération
Campus Cancer, les modalités apparemment compkomsmarginales au regardes des objectifs
poursuivis. Cette opération a rendu possible Igept©ampusCanceret positionné la SADEV pour

le conduire. C'est toujours au profit du projetrpas Cancer que nous avons réalisé la pépiniére
Biotech dans la ZAC des Barmonts et réalisé ladedgie service et des logements vendus avant
d'étreconstruits.

Réalisés par la SADEV, les différentes opératioles logements résidences étudiantes ou
concessions automobiles ont toujours été pré-venduant d'étre réalisées, c'est a dire sans aucun
risque ct toujours avec un résultat positi& sortie.

Pour finir, le cinéma d'Arcueil, opération complkgu parle désengagement du promoteur a
nécessité de trouver une solution avec un autreatgné, apres de nombreuses péripéties, nous
avons réussi un coup double, l'implantation d'utelhtois étoiles a Arcueil en méme temps qu'un
complexe de cinéma de trois salles, le tout dégageanoraires et résultats et pré-vendus pour
I'nétel.

| 0.Concernant les enjeux et perspectives

Jamais nous n'avons sacrifié la programmationedapération d'aménagement pour réaliser
une opération propre. Toutes celles qui ont étééesgn'ont été au service des opérations dont nous
étions lexoncessionnaires.

Cette activité, couplée a celle des mandats, psuefuipements dans nos ZAC nous a garanti
un volume d'affaire important et une position falens les négociations avec les entreprises aussi
bien de travaux publics que détiments.

Nous n'avons jamais pris le moindre risque finanp@ur la société sur les opérations propres
grace aux pré-commercialisations. Si les fondgpmms de la SADEV sont passés de 7 millions
d'Euros en 1998 a plus de 30 millions en 2009t gexe aux résultats dégagés sur les opérations
propres pour l'essentiel. Cette stratégie, condantec prudence, comme cela a été le cas, est
fondamentale pour la SADEV qui n'aurait jamais poteair un tel concours financier des
collectivités locales actionnaires ou de la CDC.

Cc qui ressort du rapport concernant lesjeptons de résultats des opérations propres
m'inquiéte pour l'avenir de la SADEV et sa capaéitgéuto-financer son développement, surtout
dans I'état actuel des finances publiqgues qui muad qu'improbables les concours financiers des
collectivités.

Sans partage de la valeur crée par les opératiarisadisme a travers les opérations propres,
les collectivités locales ct leurs outils risqueetdevoir réduire leurs ambitions ou s'en remaeitre
privé avec les risques inhérents a son interverftamique deprofit a court termes, absence de prise
de risque dans le remembrement foncier préalablespérations d'urbanismes).

La non diversification des sources de résultatsglaome a terme la SADEV a rechercher des
partenariats désequilibrés incapables de produinerdjet urbain de qualité répondant aux souhaits
des collectivités locales.

Le mythe du partenaire privé, prét a ouvrir sontgfeuille pour répondre aux attentes des
collectivités hante 'aménagement depuis toujdiest d'abord l& patate chaudedu foncier que
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chacun essaie de refiler a l'autre dans une ramfdenale gui ne débouche gue sur la satisfaction
des attentes de celui gui prend in fine le risquiéatquisition et du portage du projet.

A part les grandes parcelles facileacquérir el immédiatement transformables, le prieé
s'engage nulle part dans des opérations edeembrement complexes ou le temps, rarement
maitrisé, introduit trop d'incertitudes dans leggerces de retours rapides sur investissements gui
prévaut dans le privé.

Le retrait de la SADEV des opérations propgEmnérant des ressources pérennes, loin de
sécuriser son développement, I'hypothégrevement.

Quant aux études préalables, elles constituenteler e savoir faire de la SADEV et sa valeur
ajouté dans le développement des territoiresst Cae qu'attendent les villes gui recourent aux
services de ISADEV, étre éclairées sur leurs potentielsdégeeloppementgt I'économie des projets
envisageables.

Sans ces études, la maitrise fonciere préalableildeors codts ne pourrait se faire ct laisserait
la place a des actions spéculatives bloquant gstprde<ollectivitéslocales.

Cet avantage concurrentiel est totalement mis atcsedes villes el de leurs ambitions doit
étre maintenu aléveloppé.

L'hypothése de commercialisation évoquée danspigora de plus de 450 000 M2 de SHON ne
mc semble pas réaliste, la montée en charge atbmeyde 200 000 a 250 000 M2 de SHON me
parait plus probable.

La SADEV a toujours eu er stockn entre 10 et 12 années de charges fonciéres, prétend
ramener cela 6 ou 7 ans est irréaliste ct dangereux pour laégdgui ne pourrait renouveler son
offre a ce rythme compte tenu d'une part, de la capacitahechéa les absorber ct d'autre part, des
délais incompressibles de production du fonorationnel.

Aussi, la perspectives de réaliser 7,5 millionsbdaéfices apres impots et de porter des fonds
propresa 54,5 millions d'Euros d'ici 2014, sans opératwapre,est une perspective gue la société
aura beaucoup de difficultésaéteindre.

La disparition de fait du secteur des études, dpga®organisationsuccessives résultantes des
nombreux départs, rend cette perspective encoresréailiste.

La disparition des deux piliers du développementiadlADEV, le secteur des études ct les
opérations propres entrainent un risque accru déndée la SADEV et de difficultés croissantes
pour financer sodéveloppement.

Ce sont les réponses aux observations définitieeséeaues dans le rapport gue je souhaitais
porter a la connaissance deJaambre.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président,iésgion de ma considération.

Edgayd Cohen-Skalli
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