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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n° B-2018- \.4 s l

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre ancien entre la Commune de Latresne (33) et I’Etablissement
Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n°® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionne! de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région
Nouvelle-Aquitaine spéeial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

~-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centie ancien entre la Commune de Latresne (33) ei ’Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention opérationnelle.

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifide, sans faire évoluer I"équilibre
général de I'engagement financier et juridique de 1’EPF

La Présidente du Conseil d'Administration

Laurend: R DE

Transmis pour approbation }

a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, leg 1 0CT. 2018
Le Préfet,

Fowr Te Préfet/ Y

¢rAdjoint au Secrét re é; é’li’ﬂg

pouy les affeires IHRIGAOING

Alexandre PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre ancien entre la Commune de Latresne (33) et PEtablissement
Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description_de la convention ; centre bourg

~Objet : développement de la Commune

La Commune de Latresne est intégrée a la Communauté de Communes des Portes de I’Entre
Deux Mers. Sur la rive droite de la Garonne, par laquelle elle est bordée, [a Commune se situe
aux portes de la métropele bordelaise. Occupant une situation privilégiée 4 la fois en termes
de voies de communication (facilement accessible par la rocade), mais aussi au regard de son
environnement et de son patrimoine naturel, la Commune est particuliérement dynamique et
attractive.

Suite 4 un exode rural continue et aux effets des grandes guerres, la Commune atteint son plus
bas démeographique en 1946 avec 1 533 habitants. Depuis, cette date, elle ne cesse de croitre
voyant méme sa population plus que doubler jusqu’en 1982. Aprés une Iégére baisse de
_population jusqu’en 1990, la croissance positive revient pour atteindre aujourd’hui une
population de 3 388 habitants.

En raison de cette proximité et du renchérissement des couts a I"acquisition de logements, la
population aprés avoir été¢ marquée par Parrivée de jeunes ménages, veit aujourd’hui les
classes d’ages entre 45 et 59 ans croitre, tout comme les enfants entre 15 et 29 ans. En effet,
sur ce secteur proche de ta Métropole, les ménages primo accédant ont plus de difficultés a
trouver une premiére acquisition au regard de leurs moyens financiers et de la hausse de
valeurs foncieres. Cela est attesté par ["ancienneté de 1’occupation sur la Commune. En effet,
prés de 60% des ménages résidents y occupent une résidence principale depuis 10 ans ou plus
(dont la moitié entre 10 et 20 ans).

En paralléle de 1a croissance de population, le nombre de résidences principales a plus que
doublé depuis 1968 (de 651 & 1 421). Cependant, derniérement cette hausse du nombre de
résidences principales s’est accompagnée d’une hausse du nombre de logements vacants (de
33 a 71 entre 1999 et 2015). Cette hausse atteste de la désaffection d’une partie de la
population pour les logements anciens qui restent en raison de leur emplacement, taille ou état
en déshérence, en particulier dans le ceeur du bourg.

Dynamique, la structure urbaine et la population communale change au méme rythme que la
soci€té. Une adaptation du parc de logement est alors nécessaire. De 3,3 personnes par
meénages en 1975, le nombre de perscnnes occupant un logement diminue 4 2,4 en 2014. Si
cette taille, prévue de I’attractivité de ménages avec enfants, reste importante au par rapport
aux territoires veisins, elle est accompagnée par une diminution de la taille des résidences
principales. En effet, de logements de 5,2 piéces pour des ménages de 2,4 personnes en
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moyenne il y a 10 ans, les nouveaux arrivants comprenant aujourd’hui en moyenne 1,7
personnes favorisent les logements de 3 ou 4 pi&ces.

Cette évolution de la structure de la population et des modes de vies, demandent d’adapter le
parc de logement ancien.

En outre, il est aussi nécessaire de prendre en compte la mobilité des nouveaux arrivants au
sein du marché local. Bien qu’étant un pdle d’emploi localement important et attractif (petites
industries, administrations, commerces), 77% des actifs résidents sur la Commune travaillent
sur une autre Commune. La recherche de logements et d’aménités urbaines (commerces et
services de proximité) s’en trouvent considérablement modifié.

Premiere Commune aux portes de la Métropole et sous I’influence commerciale de Bouliac, le
bourg de Latresne est en retrait des rives de la Garonne et de Ja RD 113 qui la traverse du
Nord au Sud.

N’entendant pas devenir une « simple Commune dortoir » de la Métropole, la Commune
souhaite pérenniser et intensifier le réle de son centre bourg afin d’offrir aux nouveaux
arrivants, services et commerces de proximité a méme d’attirer et d’installer une population
en recherche d’espaces naturels, d’un cadre de vie de qualité sans subir de maniére trop
accentuée une évasion commerciale impactant négativement le tissu urbain ancien et les
capacités locales d’attractivité (fiscalité, potentiel d’emplois, présence de friches urbaines...).

Le bourg originel de Latresne est situ¢ a flanc de coteau et se poursuit sur un plateau
surplombant le fleuve.

Subissant depuis 1990 la pression démographique issue du dessetrement de la métropole
bordelaise, de nombreux lotissements de maisons individuelles se sont développés
successivement, étirant le tissu wrbain jusqu’a former une quasi conurbation avec les
communes voisines de Carignan de Bordeaux et Cénac.

Durant la phase récente de croissance, il est nécessaire de distinguer deux périodes. La
premiére de 2007 4 2012 est marquée par une production stable d’enviren 14 logements/an. A
compter de 2012, la production ne cesse de croitre et atteint plus de 34 logements
annuellement sur les 5 derniéres années.

Au sein de ce tissu dominé par la maison individuelle, la Commune a engagé un
développement diversifié permettant la production de logements, notamment coliectifs. Cette
diversification des produits doit répendre a de nombreux enjeux, en favorisant la déclinaison
de I’ensemble du parcours résidentiel sur le territoire cornmunal.

A ce jour, I’accueil de population est essentiellement orienté vers la maison individuelle en
lotissement. Pour permettre I’accueil et le maintien a la fois de jeunes ménages en début de
parcours résidentiel et de personnes Agées, la production de logements de plus petites tailles
(T2 et T3) en locatif, 4 proximité des commerces et services du centre ancien reste essentiel.

-Montant : 600 000 €

-Durée : 4 ans 4 compter de la premiére acquisition ou 3ans & compter de la signature de la convention
en l'absence d'acquisition

-Périmétres :

Périmeétre d'études : Ce périmétre n’a aucun objet dans le cadre de la présente convention.
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Périmétre de veille | Ce périmétre correspond au périmétre en vert sur [a convention.

Périmétre de réalisation : Ce périmétre correspond au périmétre en rouge sur la convention.

Projet : 2 Chemin du Port de PHomme

Site : La Commune a identifié un immeuble vétuste en entrée de coeur de bourg, cadastré section AK
n°298, d’une surface de 654m?, accueillant aujourd’hni 10 appartements occupés par des locataires.
Cet immeuble 4 usage d’habitation, anciennement & usage de commerce, est aujourd’hui dans un état
de vétusté avancée et menace la sécurité de ces habitants et la salubrité des locaux.

Projet : La Commune souhaite voir 'EPF acquérir cet immeuble, dans le but de réhabiliter le béti en
logements, notamment sociaux, qualitatifs. Ce foncier est idéalement sifué pour accueillir un
programme de logements, & 4min 4 pied de la Mairie, des commerces de bouche et des infrastructures
sportives et associatives.

L’acquisition de ce foncier par I’EPF et la réhabilitation du bati ne pourront se réaliser que pour un
bien libre de toute occupation. Une solution de relogement pour les actuels locataires devra &irs
trouvée par la Commune avant toute acquisition par ’EPF.

Sur ce périmétre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires.

En paralléle de ia négociation, I"EPF pourra, avec ’aide de la Commune, mener une étude de afin de
déterminer les besoins en réhabilitation et de mettre en exergue plusieurs scénarios de réaménagement.
Cette étude permettra d’analyser la faisabilité technique et financiére de I’ opération.

Cette étude pourra ainsi permettre d’identifier la valewr fonciére acceptable pour la réalisation de
1’ opération et le montage technique qui permetirait la sortie de 1'opération.

Suite A "acquisition, la Collectivité et I'EPF réaliseront un cahier des charges de consultation en vue
de céder le foncier acquis et de permettre la réalisation du projet validé par la Collectivité.

L’EPF préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sanf cas
spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d utilité publique — expropriation

s1 nécessaire aprés délibération de 1’ organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I'EPF sur ce périmétre.
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®eo0®

"
Latresne @ 'F _
® & _ :
e °® ® ® tahlissernent Piblic Foneciar

Y L -]
® de Nouvele-Aquitaine

Enfre

La Commune de Latresme dont le siége est situé 1 avenue Jean Baldé — 33 360 LATRESNE -
représentée par son maire, Monsieur Francis DELCROS autorisé a l'effet des présentes par une
délibération du Conseil Municipal endate du.................. s

Ci-aprés dénommge « 1a Collectivité » ;

d'une part,

et

L'Ctablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 4 caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex —représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n° B-2018- en date du 25
septembre 2018,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

d'autre part
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PREAMBULE

La Commune de Latresne

La Commune de Latresne est intégrée a4 [a Communauté de Communes des Portes de I’Entre Deux
Mers.

Sur la rive droite de la Garonne, par laquelle elle est bordée, la Commune se situe aux portes de la
métropole bordelaise. Occupant une situation privilégiée 4 la fois en termes de voies de communication
(facilement accessible par la rocade), mais aussi au regard de son environnement et de son patrimoine
naturel, [a Commune est particulidrement dynamique et attractive.

Suife 4 un exode rural continie et aux effets des grandes guerres, la Commune atteint son plus bas
démographique en 1946 avec 1 533 habitants. Depuis, cette date, elle ne cesse de croitre voyant méme
sa population plus que doubler jusqu’en 1982. Aprés une légére baisse de population jusqu’en 1999, la
croissance positive revient pour atteindre aujourd’hui une population de 3 388 habitants.

En raison de cette proximité et du renchérissement des couts & ’acquisition de logements, la
population aprés avoir €t€ marquée par 1’arrivée de jeunes ménages, voit aujourd’hui les classes d’Ages
entre 45 et 59 ans croitre, tout comme les enfants entre 15 et 29 ans. En effet, sur ce secteur proche de
la Métrapole, les ménages primo aceédant ont plus de difficultés a trouver une premiére acquisition au
regard de leurs moyens financiers et de la hausse de valeurs fonciéres. Cela est attesté par |’ancienneté
de I"occupation sur la Commune. En effet, prés de 60% des ménages résidents y occupent une
résidence principale depuis 10 ans on plus (dont la moitié entre 10 et 20 ans).

En parallele de la croissance de population, le nombre de résidences principales a plus que doublé
depuis 1968 (de 651 a 1 421). Cependant, dernidrement cette hausse du nombre de résidences
principales s’est accompagnée d’une hausse du nombre de logements vacants (de 33 & 71 entre 1999 et
2015). Cette hausse atteste de la désaffection d’une partie de la population pour les logements anciens
qui restent ¢n raison de leur emplacement, taille ou état en déshérence, en particulier dans le ceeur du
bourg.

Dynamique, la structure wrbaine et la population communale change au méme rythme que la sociéts,
Une adaptation du parc de logement est alors nécessaire. De 3,3 personnes par ménages en 1973, le
nombre de personnes occupant un logement diminue a 2,4 en 2014. Si cette taille, prévue de
Pattractivité de ménages avec enfants, reste importante au par rapport aux territoires voisins, elle est
accompagnée par une diminution de la taille des résidences principales. En effet, de logements de 5,2
piéces pour des ménages de 2.4 personnes en moyenne il y a 10 ans, les nouveaux arrivants
comprenant aujourd’hui en mayenne 1,7 personnes favorisent les logements de 3 ou 4 pigces.

Cette €volution de la structure de la population et des modes de vies, demandent d’adapter le parc de
logement ancien.

En outre, il est aussi nécessaire de prendre en compte la mobilité des nouveaux arrivants au sein du
marché local. Bien qu’étant un pdle d’emploi localement important et atiractif (petites industries,
administrations, commerces), 77% des actifs résidents sur la Commune travaillent sur une autre
Commune. La recherche de logements et d’aménités urbaines (commerces ct services de proximité)
s’en trouvent considérablement modifié.
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Le Projet de la Commune :

Premiére Commune aux portes de la Métropole et sous I'influence commerciale de Bouliac, le bourg
de Latresne est en retrait des rives de la Garonne et de la RD [13 qui la traverse du Nord au Sud.
N’entendant pas devenir une « simple Commune dortoir » de la Métropole, la Commune souhaite
pérenniser et intensifier le rdle de son centre bourg afin d’offiir aux nouveaux arrivants, services et
commerces de proximité 4 méme d’attirer et d’installer une population en recherche d’espaces naturels,
d’un cadre de vie de qualité sans subir de maniére frop accentuée une €vasion commetciale impactant
négativement le tissu urbain ancien et les capacités locales d’attractivité (fiscalité, potentiel d’emplois,
présence de friches urbaines...).

Le bourg originel de Latresne est situé a flanc de coteau et se poursuit sur un platean surplombant le
fleuve.

Subissant depuis 1990 la pression démographique issue du desserrement de la métropole bordelaise, de
nombreux lotissements de maisons individuelles se sont développés successivement, étirant le tissu
urbain jusqu’a former une quasi conurbation avec les communes voisines de Carignan de Bordeaux et
Cénac.

Durant la phase récente de croissance, il est nécessaire de distinguer deux periodes. La premiére de
2007 4 2012 est marquée par une production stable d’environ 14 logements/an. A compter de 2012, la
production ne cesse de croitre et atteint plus de 34 logements annuellement sur les 5 dernieres années.

Au sein de ce tissu dominé par la maison individuelle, la Commune a engagé un développement
diversifié permettant Ja production de logements, notamment collectifs. Cette diversification des
produits doit répondre a de nombreux enjeux, en favorisant la déclinaison de I’ensemble du parcours
résidentiel sur le territoire communal.

A ce jour, Paccueil de population est essentiellement orienté vers la maison individuelle en
lotissement. Pour permetire 1’accueil et le maintien a la fois de jeunes ménages en début de parcours
iésidentie] et de personnes Agées, la production de logements de plus petites tailies (T2 et T3) en
locatif, a proximité des commerces et services du centre ancien reste essentiel.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant quUEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. Il est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 modifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

Cest un établissement public de I'Etat 4 caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou non bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité 4 réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature a faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 4 la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de 'EPF, au
service de 'égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- Favoriser I’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes ;
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- Renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de I’emploi et de "activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- Accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer 4 la transition énergétique ;

- Maiiriser 1’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégides au
regard des critéres d’intervention en matiére de minoration fonciére :

- Favoriser les restructurations de coeur de bourg ou centre-ville ;

- Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de l'article L. 300-1 du
Code de ['urbanisme, 'EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de 1’habitat, 2 Ia
maitrise des développements urbains périphériques, 4 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands poles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- Favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
ceuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, 'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- Conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment a la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de 'EPF pourra débuter par ta mise a disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 batir une stratégie fonciére pour les mettre en czuvre ;

- Participe 2 la protection et 4 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, & Ia protection de la ressource en eau, ainsi qu'a la
protection conire les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
complémentarité¢ avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de I’'EPF en faveur d’une mise en ecuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPL Tls permettent en particulier de veiller a limiter le risque technique et financier pour los
collectivités.

I’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL

De manigre générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduvisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
géndraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, I'‘économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de bti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.
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CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :
& Définir les objectifs partagés par la Collectivité et 'EPF ;

4 Définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et 'EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant & faciliter Ja maftrise
fonciére des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convettion ;

& Préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de PEPF et de la Collectivits,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
’EPF seront revendus 4 la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie & I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
foncidres de nature i faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

4 Réalisation d’études foncieres

€ Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...) ;
Portage foncier et éventuellement gestion des biens
Recouvrement/perception de charges diverses ;
Participation aux études menées par la Collectivité ;
Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis
Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

$460600

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION

Les modalités d'intervention de I'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance et en
accepter toutes les conditions sans réserve,

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la convention,
les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en révision de prix,
expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le calcul du prix de cession,
I’évelution de Ia convention, ses modalités de résiliation.

2.2 Un périmetre de veille fonciére sur lequel une démarche de veilie active sera engagée

Ce périmétre correspond au secteur en vert sur la carte.

Le périmétre de veille fonciére ¢’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’'EPF pourra engager des négociations
amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avee la collectivité et dans la logique du
projet d’ensemble. Il pourra intervenir en préemption de la méme maniére.

Les projets ont vocation & étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisces.

Le droit de préemption sera délégug a EPF sur ce périmctre.
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2.3 Un périmetre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée

Ce périmetre correspond aux secteurs en rouge sur la carte.
Le périmétre correspond aux projets suivants :

¢ Projet : 2 Chemin du Port de PHomme

Site : La Commune a identifié¢ un immeuble vétuste en entrée de cosur de bourg, cadastré section AK
n°298, d’une surface de 654m>, accueillant aujourd’hui 10 appartements occupés par des locataires.

Cet immeuble 4 usage d’habitation, anciennement & usage de commerce, est aujourd’hui dans un état
de vétusté avancée et menace la sécurité de ces habitants et [a salubrité des locaux.

Projet : La Commune souhaite voir I'EPF acquérir cet immeuble, dans le but de réhabiliter le bati en
logements, notamment sociaux, qualitatifs. Ce foncier est idéalement situé pour accueillir un
programme de logements, 4 4min 2 pied de la Mairie, des commerces de bouche et des infrastructures
sportives et associatives,

L’acquisition de ce foncier par "EPF et la réhabilitation du biti ne pourront se réaliser que pour un
bien libre de toute occupation. Une solution de relogement pour les actuels locataires devra éire
trouvée par la Commune avant toute acquisition par I’EPF.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires.

En paralléle de la négociation, ’EPF powra, avec Paide de la Commune, mener une stude de afin de
déterminer les besoins en réhabilitation et de mettre en exergue plusieurs scénarios de réaménagement.
Cette étude permettra d’analyser la faisabilité technique et financiére de I’opération.

Cetie ¢tude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur fonciére acceptable pour la réalisation de
Iopération et le montage technique qui permettrait la sortie de I’opération.

Suite a4 I"acquisition, la Collectivité et ’EPF réaliseront un cahier des charges de consultation en vue de
céder le foncier acquis et de permetire la réalisation du projet validé par la Collectivité.

L’EPF préemptera avec ['accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf cas
spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d*utilité publique — expropriation
si nécessaire aprés délibération de ’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I’EPF sur ce périmétre.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur I’ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de I’établissement public foncier est
de SIX CENT MILLE EUOS HORS TAXES (600 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder I’engagement de
IPEPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et [a réglementation en vigueur, ’EPF
étant assujetti.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de pré-
faisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord écrit de la
Commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés a la présente convention.
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ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 4 ans, & compter de la premigre acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, & compter du premier paiement effectif ou de la ptemiére consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutefois en I'absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature.

En cas d’inclusion dans I'acte de cession d’une clause résolutoire, I’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite & une cession la vente est résolue
et I"EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Falta i, e en 3 exemplaires originaux
ELa Commune de L'Btablisserent Public Foncier
Latresne de Nouvelle-Aquitaine
reptrésentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Francis DELCROS Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n°...............
en date du

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
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B-25/09/2018 — Point 3u

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n® B-2018- .4 s B

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centre-bourg entre la commune de Saint-Emilion, la Communanté de Communes du
Grand Saint-Emilionnais (33) et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement Public Foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région Nouvelle-
Aquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Sur propesition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centre-bourg entre la Commune de Saint-Emilion, la Communauté de communes du Grand
Saint-Emilionnais (33} et PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général & signer la convention modifiée, sans faire évoluer I’équilibre général
de I’engagement financier et juridique de I’'EPF ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Conseil d'’Administration

Lauyenc

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de

Région
Bordeaux, le 0 1.0CT. 201

Le Préfet,
Pour le Préfidt, |-

LiAdjoint au Secrétoie bynéval
pinir les affaires 1f gionales.

Rl awrten PATOO]
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B-25/09/2018 — Point 3u

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la commune de Saint-Emilion, la Communauté de
Communes du Grand Saint-Emilionnais (33) et I’Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : Centre-bowrg

La commune de Saint-Emilion est située dans le territoire du Libournais, dans le département
de la Gironde. En 2015, la population communale est de 1878 habitants. Au début des années
1950, la commune dénombre pas moins de 3250 personnes sur son territoire. Depuis le début
des années 1960, la population ne cesse de diminuer de maniéte assez prononceée, passant sous
les 3 000 personnes & la fin des années 1980 et sous les 2 00} administrés A la fin des années
2000. Entre 2010 et 2015, elle enregistre une perte annuelle moyenne de 1,1%

La Juridiction de Saint-Emilion (8 communes) est inscrite au patrimoine mondial de PFUNESCO
depuis 1999. Cette inscription comprend le vignoble et le paysage communal. Un Plan De
Sauvegarde et de Mise en Valeur (PSMV), actuellement en révision, est d’ailleurs mis en place
sur toute la Juridiction de Saint-Emilion. Le secteur sauvegardé de la commune, en vue de la
protection et de la mise en valeur du centre-ancien, couvre une surface de quasiment 30
hectares. Le patrimoine naturel est exceptionnel, et justifie I’inscription de la commune au
patrimoine de I"UNESCO. En effet, les appellations « Saint~-Emilion » et « Saint-Emilion
Grand cru » sont produites sur 5 400 hectares, sur Saint-Emilion et les communes limitrophes.

L’activité de la commune de Saint-Emilion est donc encore trés largement crientée veis
Iactivité vinicole. En effet, sur les quasiment 700 établissements comptabilisés au 31 décembre
2015, 32% sont tournés vers I’activité agricole, notamment viticole.

Auniveau de son parc de logements, Saint-Emilion est caractérisée par trois quart de résidences
principales. Plus de 18% des logements sont vacants, ce taux est trés important et problématique
pour la commune. Il a méme augmenté ces derniéres années, en effet I’on recense 15 logements
vacants de plus en 2015 qu’en 2010.

Une action sur le bati existant est donc envisageable, afin de tenter de résorber la vacance sur
le territoire. Le parc communal est relativement ancien, 70% du parc datant d’avant 1970, avec
43% de logements (maisons pour 90%) construits avant 1920.

Lavacance sur la commune est liée & un gros probléme de spéculation et de rétention fonciére.
En effet, le potentiel habitable est largement suffisant sur la commune, mais de gros
propriétaires fonciers conservent leur habitation, qui se dégrade au fil du temps. Ce phénomene
de rétention se fait souvent dans I’optique d’attendre la hausse des prix de I'immobilier, et donc
de tirer davantage profit de la vente de leur bien.
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B-25/09/2018 — Point 3u

La Commune de Saint-Emilion entend relancer sa démographie en centre-ancien. Elle fait face
a une perte continue et marquée de son nombre d’habitants depuis pres de 50 ans, du fait de son
activité essentiellement touristique.

Deux phénomeénes sont a pointer sur la commune :

- Une tres forte concentration d’emplois et des migrations domicile/travail importantes. En
effet, on comptabilise 2 561 emplois sur la commune, pour 834 résidant sur la commune.
Cela engendre donc des déplacements domicile travail relativement importants (plus de
2000 personnes venant quotidiennement travailler sur St Emilion depuis une autre
comoume). La grande majorité s’effectuant en voiture, des problématiques de
stationnements sont observées sur la cité.

- Un phénomeéne de transformation de logements vacants en hébergements touristiques. Les
propriétaires, jouant sur un réglement du PSMYV assez flou en la matidre, transforment de
potentiels logements en meublés ou chambres d’hdtes dites déguisées. Cette tendance
conduit nécessairement & réduire les possibilités de développer une offre locative.

Une difficulté de construction est présente sur le territoire communal, ce dernier étant
essentiellement viticole, et ["urbanisme étant fortement contraint par le périmétre AOC, ainsi
que par le Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur. La swface consacrée a cette activité a
méme augmenté ces dernieres années, du fait de la protection par les divers organismes et
syndicats, et de la rigidification des documents d’urbanisme.

La commune souhaite agir sur le bati existant, en réhabilitation et rénovation, ce qui
contribuerait 4 résorber la vacance. Par ce biais, elle souhaite plus largement agir sur les
problemes de spéculation et rétention fonciére, clairement visibles sur la commune. Cette action
contribuerait & libérer du foncier, présent dans son centre-ancien et au potentiel certain, de par
sa surface batie dispenible, et son emplacement & proximité de toutes commodités. L’action
contre certains gros propriétaires fonciers, inactifs volontairement, permettrait d’afficher la
volonté clairement communale d’agir pour le renouvellement de ["habitat sur son centre-ancien.

Il est nécessaire d’agir sur le parc de logements vieillissant, de plus en plus exposé a la vacance.
La commune entend également profiter des rares opportunités de construction, identifiées
comme telles dans les documents d’urbanisme, et permises par les instances viticoles. Ces
démarches permettraient de faciliter ’accueil de nouvelles populations, afin d’engager une
nouvelle dynamique territoriale.

Saint-Emilien est une localité profitant des atouts du tourisme « de masse », liés & son histoire
et son activité. Elle doit aussi en suppotter les inconvénients, avec une activité de commerces
et services tournée principalement autour de activité viticole. Les cases dédides 2 la
commercialisation de vin sont donc nombreuses et pérennes, et leur nombre tend & augmenter.

L’activité de commerces et services, sur le centre historique, pourrait donc étre davantage
regardée a I’avenir, afin de ne pas se trouver dans une situation de monopole de 1’activité
viticole sur ce dernier. En effet, certaines activités sont pour le moment représentées
suffisamment, il convient de conserver ces derniéres, et ne pas susciter un manque pour
certaines populations,

En conclusion, les projets soumis par la Commune de Saint-Emilion 4 ’intervention de I’EPF
permettraient une redynamisation du centre-bourg, avec la création de logements en centre-
ancien, permettant 1’accueil de nouvelles populations, mais aussi le maintien voire le
développement de l’activité commerciale. Tous ces éléments se feront en respectant et
préservant le cadre de vie actuel.

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-10-01-066 - B-2018-152 Approbation du projet : Convention Opér_ati onnelle d action
fonciére pour laredynamisation du centre-bourg entre la commune de Saint-Emilion, la Communauté de Communes du Grand Saint-Emilionnais (33) et
1’ Etahliccament Piihlic Eoncier de Noirnvallew A cinnta ne



B-25/09/2018 — Point 3u

-Montant : 3 000 000 €

-Durée : 5 ans

- Nombre de Logements :

-Périmétres :

Périmétre d'études : Sans objet

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au centre-ancien (en vert sur la carte)

Le centre ancien est actuellement composé d’un certain nombre de logements ou commerces
vacants. En fonction des opportunités pouvant se présenter {mise a la vente de biens) ou des
projets communaux émergeant en cours de convention, la commune powrra solliciter "EPT pour
agir sur ces bAtiments, souvent dégradés. Ces derniers pourraient étre réhabilités ou rénoves
dans un but de création de commerces ou services, mais aussi dans la perspective de création
de logements.

Des fonciers également en vente pourtraient étre mobilisés, en fonction des opportunités, en vue
de constituer une réserve fonciére pour la Ville. Tl s’ agirait ainsi de freiner les initiatives privées
ne correspondant pas aux attentes de la municipalité en termes d’objectifs qualitatifs et
quantitatifs quant aux logements a créer. La municipalité souhaite donc garder une marge de
manceuvire sur ce type de fonciers, a enjeux pour "'aménagement futur de la commune

Egalement, la commune pourrait engager la reconquéte des douves qui encadrent tout le centre
historique, et délimitent le Périmétre Sauvegardé.

Le périmétre de veille foncidre s”inscrit dans démarche d’anticipation foncicre active en appui
de la démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des
négociations amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivité et
dans la logique du projet d’ensemble. Il pourra intervenir en préemption de la méme manicre.
Les projets ont vocation a étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a PEPF sur ce périmetre.

Périmétre de réalisation : Ce périmétre correspond aux secteurs en rouge sur la carte

* Projet1: AP n°307 et 308

Site : Parcelles cadastrées section AP n°307 et 308, situces rue du Marché, en plein coeur de
bourg. La superficie totale du parcellaire identifié est de 207 m2 Il s’agit d’un immeuble a usage
d’habitation, datant des années 1860.

Projet : La commune souhaite mener une opération sur cet immeuble. Le bien représente un
potentiel indéniable en ceeur de bourg, oli les possibilités de construction demeurent limitées,
compte tenu de fa configuration de ce dernier et du PSMV.,

La Commune entend donc acquérir cet immeuble, dans le but de le réhabiliter et de créer du
logement. Elle envisage la création d’au meins 5 appartements, en respectant Iidentité
communale et les prescriptions des divers documents d’urbanisme (SCOT, PLUI, PSMV).

En paralléle de la négociation, I’EPF pourra avec 1'aide de la Commune mener une étude de
faisabilité visant 4 déterminer la tvpologie de logements pouvant s’implanter sur ce biti, ainsi
que la faisabilité technique et financiére de I’opération.
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B-25/09/2018 — Point 3u

Cette ¢tude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur foncigre acceptable pour la réalisation
de I’opération et le montage technique qui permettiait la sortie de 1’opération.

L’EPF appuiera également la commune dans le choix de I’opérateur apte 4 mener 1’opération
sur ce secteur, le plus proche des objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation.

Sur ce périmétre, I’'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmétre. Il préemptera avec ’accord de la collectivité de maniére
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe
délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué A I’EPF sur ce périmétre.

¢ Projet 2: Rue de la Madeleine

Site : Parcelles cadastrées section AP n°169, 170 et 171, situées rue de la Madeleine. L’ilot est
situé & proximité de ia Place Bouqueyre. La superficie du parcellaire est d’environ 1850 m?.

Projet : La commune souhaite mener une opération mixte sur cet ilot. La maison d’habitation
serait conservée, dans une optique de réutilisation similaire. De méme, le grenier attenant
pourrait 8tre réhabilité & des fins d’habitation.

Sur le foncier n°170, servant actuellement de cour, la commune envisage la création d’un Péle
médicalisé. En effet, le foncier est idéalement situé, et nombre de professionnels de la santé sur
la commune ont déja manifesté leur souhait de se regrouper au sein d’un méme endroit afin de
minimiser les cofts, et de faciliter I'accds 4 1a santé pour les saint-émilionnais.

En manque d’espace pour accueillir ses visiteurs occasionnels, la Commune envisage de mettre
davantage de stationnement & disposition de ces derniers. Le foncier AP n°171 serait pour le
moment utilisé a cet effet.

En paraliele de la négociation, 'EPF poutra avec 1’aide de la Commune mener une étude de
faisabilité, visant a déterminer la faisabilité technique et financiére de 1’opération d’ensemble
envisagée & ce jour par la commune.

Cette €tude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur fonciére acceptable pour la réalisation
de I’opération, et le montage technique qui permettrait la sortie de 1’opération.

L’EPF appuiera également la commune dans le choix de IPopérateur apte & mener I’ opération
sur ce secteur, [e plus proche des objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation.

Sur ce périmetre, EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmetre. Il préemptera avec 1’accord de la collectivité de maniére
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité¢ publique ~ expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe
délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué & PEPF sur ce périmétre.

¢ Projet3 : Chitean Le Couvent

Site : Parcelle cadastrée section AP n°236, située 456 rue du Couvent.
La superficie totale du parcellaire est de 1137 m*.
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Projet : La commune souhaite mener une opération sur cet immeuble. Le bien représente un
potentiel indéniable dans le centre historique, ot les possibilités de construction demeurent
limitées. II est situé dans le périmétre du PSMV.

La Commune entend donc acquérir cet immeuble, afin de créer du logement. En fonction des
prescriptions du futur réglement du PSMV, la commune souhaiterait agir sur ce batiment trés
dégradé et éventuellement mettre & disposition d’un éventuel promoteur le terrain nu,

Préalablement & 1'acquisition, 'EPF pourra avec 1’aide de la Commune mener une étude de
faisabilité visant a déterminer la typologie de logements pouvant s’implanter sur ce béti, ainsi
que la faisabilité technique et financiére de I’ opération.

Cette €tude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur fonciére acceptable pour la réalisation
de I’opération et le montage technique qui permettrait la sortie de I’opération.

L’EPF pourra mener toute opération de dépollution, désamiantage et démolition du site, dans
I’optique d’une mise a disposition d’un terrain nu pour un éventuel opérateur. Il pourra
¢galement appuyer la commune dans le choix de I"opérateur apte 4 mener I’opération sur ce
secter, le plus proche des objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation.

Sur ce périmetre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmétre. Il préemptera avec l'accord de la collectivité de manidre
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe
délibérant de la collectivitd.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmétre.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

4 S AINT. f P

3 . . Wmmunau!é_dﬁ Commynes

3 4D 2% uGrand Sanb Emiloonals

= Celtiver | &wy{rbt ! p

Notre histoire est Avenir fadlissement Publlc Foncler

Entre

La Commune de Saint-Emilion dont le sidge est situé 3 Place Pioceau — 33 330 SAINT EMILION -
représentée par son Premier Adjoint, Monsieur Daniel DUPONTEIL, autorisé & l'effet des présentes
par une délibération du Conseil Municipal en date du .................. ,

Ci~aprés dénommée « la Collectivité » ;

D'une part,

La Communauté de Communes du Grand Saint-Emilionnais, établissement public de coopération
intercommunale dont le siége est 2 rue Darthus — 33 330 VIGNONET - représentée par Monsieur
Bernayd LAURET, scn Président, diment habilité par délibération du Conseil Communautaire du

Ci-apres dénommée « CdC »;

et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 4 caractére
industriel et commercial, dont le si¢ge est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011
POITIERS Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par
arrété ministériel du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Burean n°
endate du ... 2018,

Ci-aprés dénommé « EPF » ;

D'autre part,
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PREAMBULE

La Commune de Saint-Emilion

La commune de Saint-Emilion est située dans le territoire du Libournais, dans le département de la
Gironde. Elle est localisée 4 50 kilométres au Nord-Est de la Métropole bordelaise et fait partie de
Parrondissement de Libowrne (située 3 quinze kilomeétres). Elle est membre de la Communauté de
communes du Grand Saint-Emilionnais, dont elle est la commune principale.

En 2015, la population communale est de 1878 habitants. Au début des années 1950, la commune
dénombre pas moins de 3250 personnes sur son teiritoire. Elle augmente méme jusqu’au début des
annees 1960, on elle flirte avec les 3500 habitants. Depuis, la population ne cesse de diminuer de
maniére assez prononcée, passant sous les 3 000 personnes 4 la fin des années 1980 et sous les 2 000
administrés 4 la fin des années 2000. Entre 2010 et 2015, elle enregistre une perte annuelle moyenne de
1,1%, due essentiellement & un solde migratoire négatif, le solde naturel (naissance-décés) étant lui
légerement positif sur cette période.

Saint-Emilion posséde un patrimoine bati remarquable. Grand nombre de monuments sont classés aux
Monuments Historiques avec en premier lieu des édifices religieux. En effet, plusieurs églises et
chapelles, ’Ermitage de Saint-Emilion, le cloitre des Cordeliers, tous classés, témoignent du passé
religieux de la commune et de son importance encore aujourd’hui. D’autres monuments, témoignant de
la gouvernance passée de la commune, sont également classés comme la tour du Roy, seul donjon de
style roman encore visible en Gironde, les remparts ou encore le Palais des Archevéques.

La Juridiction de Saint-Emilion (8 communes) est scrite au patrimoine mondial de PUNESCO
depuis 1999. Cette inscription comprend le vignoble et le paysage communal. Un Plan De Sauvegarde
et de Mise en Valeur (PSMV), actuellement en révision, est d’ailleurs mis en place sur toute la
Juridiction de Saint-Emilion. Le secteur sauvegardé de la commune, en vue de la protection et de la
mise en valeur du cenfre-ancien, couvre une surface de quasiment 30 hectares (arrété ministériel du 04
aofit 1986).

Le patrimoine naturel est exceptionnel, et justifie Iinscription de la commune au patrimoine de
I'UNESCO. En effet, les appellations « Saint-Emilion » et « Saint-Emilion Grand cru » sont produites
sur 5 400 hectares, sur Saint-Emilion et les communes limitrophes (Saint-Etienne-de-Lisse, Saint-Pey-
d’Armens, Saint-Sulpice-de-Faleyrens, Vignonet, notamment). D’autres appellations sont produites sur
des communes limitrophes dites « satellites » : Lussac, Montagne, Puisseguin, et Saint-Georges. Toutes
sont rattachées a Saint-Emilion, portant la totalité de la surface exploitée par la « marque » Saint-
Emilion & plus de 7 800 hectares. Les trois principaux cépages produits sont le merlot, le cabernet franc
¢t le cabernet sauvignon, méme si les assemblages finaux sont différents en fonction des appellations.

L’activité de la commune de Saint-Emilion est donc encore trés largement orientée vers P’activité
vinicole. En effet, sur les quasiment 700 établissements comptabilisés au 31 décembre 2015, 32% sont
tournés vers [activité agricole, notamment viticole. Cette part est tout de méme moins importante que
la moyenne constatée sur la CDC du Grand Saint-Emilionnais, égale 4 environ 40% en 2015.
Spécificité communale, le nombre de commerces liés au vin en centre-bourg est prépondérante sur la
commune (environ 30 boutiques), & tel point que les autres commerces et services peuvent s’en trouver
lésés et sous-représentés.

Cette différence se fait au profit de la part de commerces et services, bien plus importante sur la ville
centre puisque 58% des établissements sont tournés vers ce secteur fin 2015 (contre 44% pour la
moyenne sur le tetritoire communautaire). En effet, la commune dénombre beaucoup d’établissement
voucs a destination commerciale, du fait d’un flux touristique irés important tout au long de I’année,
bien qu’amplifié en période estivale. La commune accueille pas moins d’un million de touristes
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annuellement, il convient donc de leur mettre a disposition une offre diversifiée et suffisante en
commerces et services (alimentaire, boutiques de souvenirs, magasins de vente de vin, etc).

La part de PPadministration publique, scolaire et santé est deux fois moins importante que celle
constatée a I’échelle communautaire. Une créche, le groupe scolaire Elie Janailhac (accueillant environ
200 ¢léves), et une école privée sont tout de méme recensés. Les colleéges et lycées les plus proches
sont situés & Libourne (6 kilométres). L’offre de santé parait assez étoffée, avec la présence des
branches généralistes et spécialisées, mais assez dispersées sur le territoire. Toutefois, plusieurs
meédecins exercent dans leur maison d’habitation et sont amenés 2 prendre leur retraite dans les
prochaines années, Un phénomeéne de déprise médicale n’est pas a exclure 3 moyen terme d’autant plus
quaucune offre immobiliére n’est particulierement développée pour 'accueil de nouveaux médecins.
Cela conduit la commune 4 mener, dés 4 présent, une réflexion sur la possibilité de structurer une
(nouvelle) offre de santé autour d'une maison médicale.

Au niveau de son parc de logements, Saint-Emilion est caractérisée par trois quart de résidences
principales. Le nombre et la proportion de ce type de résidences ont diminué entre 2010 et 2015,
L’augmentation se situe surtout au niveau des résidences secondaires présentes sur la commune, qui
ont plus que triplé entre 2010 et 2015 (+50 logements).

Plus de 18% des logements sont vacants, ce taux est trés important et problématique pour la commune.
1l a mé&me augmenté ces derniéres anndes, en effet I’on recense 15 logements vacants de plus en 2015
qu'en 2010.

Une action sur le bati existant est donc envisageable, afin de tenter de résorber la vacance sur le
territoire. Le parc communal est relativement ancien, 70% du parc datant d’avant 1970, avec 43% de
fogements (maisons pour 90%) construits avant 1920.

La vacance sur la commune est liée & un gros probldme de spéculation et de rétention fonciére, En
effet, le potentiel habitable est largement suffisant sur la commune, mais de gros propriétaires fonciers
conservent leur habitation, qui se dégrade au fil du temps. Ce phénoméne de rétention se fait souvent
dans |"optique d’attendre la hausse des prix de 'immobilier, et donc de tirer davantage profit de Ia
vente de leur bien.

Le Projet de la Commune :

La Commune de Saint-Emilion entend relancer sa démographie en centre-ancien. Elle fait face a une
perte continue et marquée de son nombre d’habitants depuis prés de 50 ans, du fait de son activité
essentiellement touristique. Les gens viennent s€journer a Saint-Emilion, mais ils ne restent pas pour y
vivre de maniére sédentaire.

Deux phénomeéenes sont a pointer sur la commune :

- Une trés forte concentration d’emplois et des migrations domicile travail importantes. En effet, on
comptabilise 2 561 emplois sur la commune, pour 834 résidant sur la commune. Cela engendre
donc des déplacements domicile travail relativement importants (plus de 2000 personnes venant
quotidiennement travailler sur St Emilion depuis une auire commune). La grande majorité
s’effectuant en voiture, des problématiques de stationnements sont observées sur la cité.

- Un phénoméne de transformation de logements vacants en hébergements touristiques. Les
propriétaires, jouwant sur un réglement du PSMV assez flou en la matiére, transforment de potentiels
logements en meublés ou chambres d’hoétes dites déguisées. Cette tendance conduit nécessairement
aréduire les possibilités de développer une offre locative sur la commune.
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Une difficulté de construction est présente sur le territoire communal, ce dernier étant essentiellement
viticole, et 'urbanisme étant fortement contraint par le périmétre AQC, ainsi que par le Plan de
Sauvegarde et de Mise en Valeur. La surface consacrée a cette activité a méme augmenté ces derniéres
années, du fait de la protection par les divers organismes et syndicats, ¢t de la rigidification des
documents d’urbanisme.

La commune souhaite agir sur le bati existant, en réhabilitation et rénovation, ce qui contribuerait a
résorber la vacance. Par ce biais, elle souhaite plus largement agir sur les problémes de spéculation et
rétention fonciére, clairement visibles sur la commune. Cette action contribuerait & libérer du foncier,
présent dans son centre-ancien et au potentiel certain, de par sa surface bétie disponible, et son
emplacement a proximité de toutes commodités. L’action contre certains gros propriétaires fonciers,
inactifs volontairement, permettrait donc d’afficher la volonté clairement communale d’agir pour le
renouvellement de Ihabitat sur son centre-ancien.

II est nécessaire d’agir sur le parc de logements vieillissant, de plus en plus exposé 2 la vacance. La
commune entend également profiter des rares opportunités de construction, identifiées comme telles
dans les documents d’urbanisme, et permises par les instances viticoles. Ces démarches permettraient
de faciliter I’accueil de nouvelles populations, afin d’engager une nouvelle dynamique territoriale.

Saint-Emilion est une localité profitant des atouts du tourisme « de masse », liés 4 son histoire et son
activité. Elle doit aussi en supporter les inconvénients, avec une activité de commerces et services
tournée principalement autour de 1’activité viticole. Les cases dédiées 4 la commercialisation de vin
sont donc nombreuses et pérennes, et leur nombre tend & augmenter.

L’activité de commerces et services, sur le centre historique, pourrait donc étre davantage regardée &
I’avenir, afin de ne pas se trouver dans une situation de monopole de I’activité viticole sur ce dernier.
En effet, certaines activités sont pour le moment représentées suffisamment, il convient de conserver
ces derniéres, et ne pas susciter un manque pour certaines populations.

En conclusion, les projets soumis par la Commune de Saint-Emilion 4 Dintervention de I’EPF
permettraient une redynamisation du centre-bourg, avec la création de logements en centre-ancien,
permettant I’accueil de nouvelles populations, mais aussi le maintien voire le développement de
I"activité commerciale. Tous ces éléments se feront en respectant et préservant le cadre de vie actuel.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant QuUEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. Il est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 modifiant Je décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

C'est un établissement public de I'Btat & caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens batis ou non batis sur le
territoire régional.

L’EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité 4 réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature a faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder & la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de I'EPF, au
service de 1’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants
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- Favoriser ’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes :

-  Renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de I’emploi et de I’activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- Accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer a la transition énergétique ;

- Maitriser I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégiées au
regard des criteres d’intervention en matiére de minoration fonciére ;

- Favoriser les restructurations de ceeur de bourg ou centre-ville ;

- Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulidrement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directewns et de l'article L. 300-1 du
Code de lurbanisme, ’EPF :
- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant 4 la diversité de Ihabitat, a la
maitrise des déveleppements urbains périphériques, & la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, 4 ’accueil de grands pdles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- Favorise I’'amélioration du maillage wbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
cuvre de leurs politiques locales de i’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, 'EPT interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- Conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment a la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et a batir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- Participe a la protection et a la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, 2 la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise en cuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont ¢té adoptés dans le cadre
du présent PPIL Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des epérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De maniére générale, les interventions foncitres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiere environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, ['économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :
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ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :
@ Définir les objectifs partagés par la Collectivité et I’EPF ;

@ Définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I’EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...} visant a faciliter la maitrise
fonciére des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

€ Préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
PEPF seront revendus & la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie & I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
foncidres de nature a faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études fonciéres

Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...} ;

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études menées par la Collectivité ;

Réalisatien de travaux, notamment de déconstruction/dépollution on mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis

Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

L X 2

X2 X X X 4

Articlel.1. - RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

La Communauté de communes du Grand Saint Emilionnais rappelle que la présente convention
8’inserit dans la déclinaison de la convention cadre n® 33-18-... signée le .................. 2018,
conformément a la décision ................. —du .. du Président—et du Conseil
d’ Administration du 12 juin 2018.

La Communauté de communes du Grand Saint-Emilionnais et I'EPF s’engagent a travers la présente
convention a mettre en ceuvre les principes suivants :

e Pour toutes les opérations d’habitat (et mixtes) bénéficiant d’un portage par ’EPF, la densité
brute tendra vers un ratio d’environ 15 logements & I’hectare minimum, pouvant étre supérieure
et ces opérations pourront prévoir autant que possible un taux de logements sociaux tendant vers
20% (pour les programmes de logements neufs dans les 6 communes centres) ;

¢ Récquilibrer I’habitat vers les centres ;
¢ Mobiliser le foncier de centre-bourg ou centre-ville ;
¢ Réutilisation des emprises économiques ;
¢ Réduire la consommation d’espaces agricoles et naturels ;
* Développement du pare de logements sociaux ou a loyers maitrisés ;
s Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes «les dents creuses » dans le tissu
existant, |’intervention sur ces fonciers sera de toute fagon prioritaire pour ’EPF
Limiter la consommation de terres agricoles, en particulier, I’intervention éventuelle en extension
devra étre en continuité et ndécessitera a minima une intervention substantielle en
renouvellement urbain ;
e Limiter la spéculation foncidre ;
* Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;
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e Densifier les projets ;
® Partager la connaissance du marché foncier
¢ Favoriser 'implantation d’entreprises et la création d’emplois

ARTICLE 2. — PERIMETRES D’ INTERVENTION

Les modalités d'intervention de I'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance et en
accepter toutes les conditions sans réserve.

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la convention,
les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en révision de prix,
expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le calcul du prix de cession,
I’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.

2.1 Un périmétre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée

Ce périmetre correspond au secteur du centre ancien {en vert sur la carte).

Le centre ancien est actyellement composé d’un certain nombre de logements ou commerces vacants.
En fonction des opportunités pouvant se présenter (mise a la vente de biens) ou des projets
communaux émergeant en cours de convention, la commune pourra solliciter PEPF pour agir sur ces
bétiments, souvent dégradés. Ces derniers pourraient étre réhabilités ou rénovés dans un but de création
de commerces ou services, mais aussi dans la perspective de création de logements.

Des fonciers également en vente pourraient &tre mobilisés, en fonction des opportunités, en vue de
constituer une réserve fonciére pour la Ville. Il s’agirait ainsi de freiner les initiatives privées ne
correspendant pas aux attentes de la municipalité en termes d’objectifs qualitatifs et quantitatifs quant
aux logements a créer. La municipalité souhaite done garder une marge de manceuvre sur ce type de
fonciers, & enjeux pour Paménagement futur de la commune

Egalement, la commune pourrait engager la reconquéte des douves quit encadrent tout le centre
historique, et délimitent le Périmétre Sauvegardé.

Le périmetre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. I’EPF pourra engager des négociations
amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivité et dans la logique du
projet d’ensemble. 1l pourta intervenir en préemption de la méme maniére.

Les projets ont vocation a étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a I’EPT sur ce périmétre.

2.2 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’infervention fonciére sera engagée

Ce périmétre correspond aux secteurs en rouge sur la carte.

e Projet 1: AP n°307 et 308

Site : Parcelles cadastrées section AP n°307 et 308, situées rue du Marché, en plein ceeur de bourg. La
superficie totale du parcellaire identifié est de 207 m?.

Il s’agit d’un immeuble & usage d’habitation, datant des années 1860. Le bien est actuellement
inoccupé, et se dégrade au fil du temps. L’ immeuble, édifié sur deux étages, et d’une surface habitable
d’environ 400m?, est propriété privée.
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Projet : La commune souhaite mener une opération sur cet immeuble. Le bien représente un potentiel
indéniable en cceur de bourg, ol les possibilités de construction demeurent limitées, compte tenu de la
configuration de ce dernier et du PSMV.

La Commune entend donc acquérir cet immeuble, dans le but de le réhabiliter et de créer du logement.
Elle envisage la création d’au moins 5 appartements, en respectant ’identité communale et les
preseriptions des divers documents d’urbanisme (SCOT, PLUi, PSMV).

En paraliéle de la négociation, I’EPF pourra avec P'aide de la Commune mener une étude de faisabilité
visant 4 déterminer la typologie de logements pouvant s’implanter sur ce bati, ainsi que la faisabilité
techinique et financiere de I’ opération.

Cette €tude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur fonciere acceptable pour la réalisation de
I’opération et le montage technique qui permettrait la sortie de ’opération.

L’EPF appuiera ¢galement la commune dans [e choix de I’opérateur apte  mener 1’opération sur ce
secteur, le plus proche des objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation,

Sur ce périmétre, UEPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. Il préemptera avec I’accord de la collectivité de manidre systématique sur ce
périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité
publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de ’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégus a I’EPF sur ce périmétre.

¢ Projet 2: Rue de la Madeleine

Site : Parcelles cadastrées section AP n°169, 170 et 171, situdes rue de la Madeleine. L’ilot est situé a
proximité immédiate de la Place Bouqueyre, espace de stationnement en entrée de bourg, permettant
un acces rapide au centre historique. La superficie totale du parcellaire est d’environ 1850 m?.

La parcelle AP n°169 fait état d’une maison d’habitation en bon état, dont ’intérieur a récemment &té
rénové. Accelé a la maison se trouve un grenier avec un potentiel en termes de hauteur de plafond.

Projet : La commune souhaite mener une opération mixte sur cet ilot. La maison d’habitation serait
conservée, dans une optique de réutilisation similaire. De méme, le grenier attenant pourtait &tre
réhabilité a des fins d’habitation.

Sur le foncier n°170, servant actuellement de cour, la commune envisage la création d’un Pdle
médicalisé. En effet, le foncier est idéalement situé, et nombre de professionnels de la santé sur la
commurnie ont déja manifesté leur souhait de se regrouper au sein d’un méme endroit afin de minimiser
les collts, et de faciliter I’accés a la santé pour les saint-émilionnais.

En manque d’espace pour accueillir ses visiteurs occasionnels, la Commune envisage de mettre
davantage de stationnement 4 disposition de ces derniers. Le foncier AP n°171 serait pour le moment
utilisé a cet effet

En parallele de la négociation, ’EPF pourra avec 1’aide de la Commune mener une étude de faisabilité,
visant & déterminer la faisabilité technique et financidre de 1’opération d’ensemble envisagée a ce jour
par la commune,

Cette étude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur foncitre acceptable pour la réalisation de
Popération, et le montage technique qui permetirait la sortic de 'opération.

L’EPY appuiera également la commune dans le choix de I'opérateur apte & mener I'opération sur ce
secteur, le plus proche des objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation.
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Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. Il préemptera avec ’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce
périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité
publigue — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe délibérant de la collectivite.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmetre.

e Projet 3 : Chiteau Le Couvent

Site : Parcelle cadastrée section AP n°236, située 456 rue du Couvent.
La supetficie totale du parcellaire est de 1137 m2.

Le bien est un ancien couvent, biti dans les années 1850. Le bien, d’une surface batie de 400 m?
environ, est édifié sur deux étages. II est laissé a ’abandon, réguliérement squatté, et a fait I’objet d’un
arrété de péril imminent pris par Monsieur le Maire au regard de la dangerosité pour les habitants mais
aussi les touristes.

Projet : La commune souhaite mener une opération sur cet immeuble, Le bien représente un potentiel
indéniable dans le centre historique, ou les possibilités de construction demeurent limitées. 1l est situé
dans le périmeétre du PSMV.

La Commune entend donc acquérir cet immeuble, afin de créer du logement. En fonction des
prescriptions du futur réglement du PSMV, la commune souhaiterait agir sur ce batiment trés dégradé
et éventuellement mettre 4 disposition d’un éventuel promoteur le terrain nu.

Préalablement a I’acquisition, I’EPF pourra avec I’aide de la Commune mener une étude de faisabilité
visant & déterminer Ja typologic de logements pouvant s’tmplanter sur ce biti, ainsi que la faisabilité
technique et financiére de 'opération.

Cette étude pourra ainsi permettre d’identifier la valeur fonciére acceptable pour la réalisation de
’opération et le montage technique qui permettrait la sortie de I’opération.

L’EPF pourra mener toute opération de dépollution, désamiantage et démolition du site, dans ["optique
d’une mise a disposition d’un terrain nu pour un éventuel opérateur. Il pourra également appuyer la
commune dans le choix de opérateur apte a mener 1’opération sur ce secteur, le plus proche des
objectifs affichés dans le cahier des charges de la consultation.

Sur ce périmétre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. 1l préemptera avec ’accord de la collectivii€ de manicre systématique sur ce
périmetre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité

publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I'EPF sur ce périmetre.

ARTICLE 3. —-ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur Pensemble de la convention, I'engagement financier maximal de I’établissement public foncier est
de TROIS MILLIONS D’EUROS HORS TAXES (3 000 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder I’engagement de
I’EPF ef donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des €tudes, avec TVA selon le régime et la réglementation en vigueur, I'EPF
étant assujetti.
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L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de pré-
faisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord écrit de la
Commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 5 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, 4 compter du premier paiement effectif ou de la premidre consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutefois en I’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature.

En cas d’inclusion dans I’acte de cession d’une clause résolutoire, ’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite 4 une cession la vente est résolue
et 'EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita. ..., e en 3 exemplaires originaux
La Commune de Saint-Emilion La Communauté de Communes
représentée par son Premier adjoint en charge du Grand Saint Emilionnais
de la voirie urbaine, représentée par son Président,
Daniel DUPONTEIL Bernard LAURET

L'Etablissement Public Foncier
de Nouvelle-Aquitaine
représenté par son Directeur Général,

Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 20../.. en date

du . 2018,

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Convention cadre conclue avec la CDC du Grand Saint Emilionnais
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B - 25/09/2018 — Point 3v

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n°® B-2018- 453

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Brand-et-Saint-Louis, la
Communanté de Communes de I’Estuaire (33) et PEtablissement Public Foncier de
Nouvelle Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le déeret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 'Etablissement public foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n° 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de FEtablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région
Nouvelle-Aquitaine spécial n?R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Vu la convention cadre n°47-18-043, signée le 3 mai 2018, entre Albret Commmunauté (47) et
I’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de Convention Opérationnelle d’action foncidre pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Braud-et-Saint-Louis, la Communauté
de Communes de ’Estuaire (33) et P'EPF NA ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention opérationnelle.

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifiée, sans faire évoluer
I"équilibre général de I’engagement financier et juridique de I'EPF ;

La Présidente du il d'Administration

LaurgncefROU

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Régio

Bordeaux, le § 1 OCT. 2018

et )

Lo R eto sk

LiAdjoint au Secrétdirt général
pour les affeires #8gionales,

Alexaritire PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approebation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Braud-et-Saint-Louis, Ia
Communauté de Communes de I’Estuaire (33) et I’Etablissement Public Foncier de
Nouvelle Aquitaine

Description de la convention : Centre bourg

-Objet : Centre-bourg

Braud-st-Saint-Louis est une Commune de Gironde de 1 331 habitants, située sur l'estuaire de la
Gironde a environ 60 kilometres de Bordeaux et antant de Royan. Grande productrice d’asperges du
Blayais, Commune viticole, et hiéte du CNPE du Blayais, Braud-et-Saint-Louis exerce une influence
majeure, notamment d'nn point de vue économigue au sein du nord-Gironde.

Braud-et-Saint-Louis jouit d'une pesition privilégiée, au cceur des marais du Vilrezais, du terroir
viticole du Blayais, et 4 peu de distance des stations balnéaires de la Cote de Beauté, qui expliquent le
développement croissant du secteur du tourisme dans cette partie de la Haute-Gironde.

La Commune dispose de nombreux services, une école maternelle et élémentaire, d’'un CCAS, de
commerces de bouche {boulangerie, épicerie, restaurants), de services de proximité (d’une pharmacie,
de salons de coiffure, d’une poste), de professionnels de santé (dentiste, infirmiers, orthophoniste,
ostéopathe, psychologue) et de nembreuses associations sportives.

Des années 1930 a 1975, la Commune veit sa population stagner autour de 1 100 habitants. Avec la
construction de la centrale nucléaire du Blayais en 1976 et les nombreux emplois qu’slle offre depuis
sa mise en service en 1981, la démographie de la Commune croit rapidement pour atteindre en 1982
1 753 habitants. A partir de 1990, la Commune connait une nouvelle baisse de sa population autour de
1 300 habitants, jusqu’en 2010.

La population de la Commune recommence a croitre depuis 2010 pour atteindre en 2015 1 531
habitants.

Cette population est représentée en majorité par les 30-60ans. Ces ménages actifs sont souvent des
couples avec enfants, jeunes ménages primo-accédants. Cela se traduit par une grande majorité de
résidences principales (79,5%) constituant les logements présents sur la Commune. Ces résidences
principales sont notarnment des maisons (90,1%), de 4 piéces et plus (75%).

Le pic de construction des résidences principales est atteint entre les années 70 et 90, au moment de la
construction de la centrale nucléaire du Blayais.

La construction fréquente de logements depuis les années 80 pour les besoins de la centrale nucléaire a
entrainé une désaffection des logements les plus anciens induisant un taux de vacance important
{13%). Un autre phénoméne permet d’expliquer cette vacance, de nombreux logement EDF ont été
créés afin de loger les salariés de la centrale nucléaire du Blayais. Aujourd’hui se sont prés de 150
maisons neuves qui sont inhabitées autour de la centrale.

La Commune compte 71,2% d’actifs, dont 55,6% travaillent & Braud-et-Saint-Louis. LLa Commune
offre 2 978 emplois, notamment dans le secteur du commerce, transports et services divers (40,7%) et
1" agriculture, sylviculture et péche (21,4%).
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La centrale nucléaire du Blayais, ler producteur d’électricité d’ Aquitaine, est un employeur majeur de
I’Estuaire. Prés de 1 350 agents travaillent 4 la centrale nucléaire du Blayais, auxquels s’ajoutent 800
prestataires d’entreprises partenaires.

L’¢conomie de la Commune se voit ainsi diviser entre la sphére productive (48,6%) et la sphére
présentielle (51,4%).

Les collectivités sollicitent 'EPF NA pour une mission d’appui technique, d’acquisition, de portage
sur un foncier en centre bourg,

Avec une dynamique démographique positive depuis plusieurs années et une proximité avec le chef-
lieu d’arrondissement, Blaye, la Commune souhaite renforcer sa structure urbaine pour améliorer ies
services présents sur son territoire et maintenir une attractivité. En effet, de nombreux équipements ont
été construits dans les années 80 et sont aujourd’hui vieillissants, tout comme le tissu commercial et
du logement,

Consciente de cette nécessité de redynamiser son centre-bourg par le développement des services
présents sur son territoire, afin de pouvoir développer sa propre dynamique et polariser le nord de la
Gironde, la Commune souhaite acquérir deux fonciers en dents creuses et un hangar en état de vétusté
trés avancée suite 4 son abandon depuis la fin de I’activité.

L’EPF accompagnera la Commune dans sa stratégie afin de structurer son action fonciére en faveur du
développement de son centre-bourg et trouver la meilleure sortie aux projets.

-Montant : 500 000 €

-Durée : 3 ans a compter de la premidre acquisition ou 3ans 4 compter de la signature de 1a convention
en l'absence d'acquisition

-Périmétres :
Périmetre de veille : Ce périmétre correspond au périmétre en vert sur la convention,

FPérimeétre de réalisation : Sans objet

Proiet n°1 : Le Bourg Nord

Site : La Commune a identifié un ancien garage automobile désaffecté. Ce site correspond 4 la
parcelle cadastrée section B n°2256, d’une surface de 880m>. Il se situe entre la Mairie de
Braud-et-Saint-Louis et la piscine tournesol.

Projet: La Commune de Braud-et-Saint-Louis améliorer les équipements d’envergure
presents sur sa Commune, qui confribue & son attractivité par le biais, notamment, de
I’accessibilité 4 des infrastructures de loisirs et sports. En ce sens, la Collectivité sollicite
PEPF pour engager les négociations avec les propriétaires du foncier en prenant en compte
une éventuelle démolition du bati ainsi qu’une dépollution du site. Une étude permettra
d’estimer leur cofit et d’orienter les négociations en fonction des résultats de ce diagnostic.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire.

Parallelement & ces négociations des études pourront 8tre réalisées notamment en ce qui
concerne la démolition du bati. Ces €tudes permettront d’analyser la préfaisabilité foncidre de
I'opération.
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Il préemptera avec 1’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf
cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité publique —
expropriation si nécessaire aprés délibération de I’ organe délibérant de la collectivité,

Le droit de préemption sera délégué a I’EPF sur ce périmétre.

Projet n°2 : Le bourg Sud

Site : La Commune a identifié deux parcelles non bities, cadastrées section D n°56 et D n°69,
respectivement d’une surface de 2 865m? et 3 220m2. Ces deux fonciers se situent en dents
creuses & Iarti¢re de 1’école élémentaire,

Projet : La Commune de Braud-et-Saint-Louis souhaite redynamiser son centre-bourg par le
comblement de dents creuses afin de contimier 4 développer les services de son territoire, et
cela dans le respect d’un objectif de densification. En ce sens, la Commune sollicite 'EPF
pour engager les négociations avec les propriétaires des deux fonciers susvisés en vue de les
acquérir et, en partenariat avec la Commune, trouver la meilleure sortie pour un projet de
développement du centre-bourg.

Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire.

Parallelement a ces négociations des études pourront étre réalisées. Ces études permettront
d’analyser la préfaisabilité foncidre de I’opération.

Il préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf
cas specifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité publique —

expropriation si nécessaire apres délibération de I’organe délibérant de la collsctivité.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmétre.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

‘ G . ‘)-IAI'ILIE D E (
S'l'UCIire 15 BRA‘ ' Bllﬁamanwubllcmncler

E%:t% =30 SAINTLDUIS ) dr Nouvclle-Aguitaine -

Communatiié de Communeas

ENTRE

La Commune de Braud-et-Saint-Louis, dont le sidge est situé 1 Place de la Libération — 33820
BRAUD-ET-SAINT-LOUIS— représentée par son Maire, Monsieur Jean-Michel RIGAL, autorisé a
l'effet des présentes par une délibération du Conseil Municipal en datedu ..................
Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

La Communauté de Communes de I’Estuaire, établissement public de coopération intercommunale
dont le siége est situé 38 avenue de la République — 33 820 BRAUD ET SAINT LOUIS — représentée par
Monsieur Philippe PLISSON, son Président, diiment habilité par délibération du Conseil
Communautaire du .....................
Ci-apreés dénommée « CCE » ;

D'une part
ET

L'Etablissement Public Foncier de Nonvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le sidge est situé¢ 107 boulevard du Grand Cerf - 86011 POITIERS Cedex,
représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel du 04
novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n® ....................... du 25 septembre
2018,
Ci-apres dénommé « EPF » ;

D'autre part
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] Perimetres de veille (6783 n?)

Commune de Braud-et-Saint-Louis (33)
Périmétres d'intervention de 'EPF

Identification des péri‘métres d'intervention
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Identification des périmétres d'intervention
érimétres d'intervention de 'EPF

p

Commune de Braud-et-Saint-Louis {33)
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tres dintervention de I'EPF

&rimé

Commune de Braud-et-Saint-Louis (33)
=]

Identification des péri]métres d'intervention
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PREAMBULE

La Communauté de Communes de 1’Estuaire a conclu avec I'EPF une convention cadre annexée a la
présente, afin d’assister 4 leur demande, la Communauté de Communes et ses communes membres
dans la conduite, sur le long terme, d’une politique fonciere active sur le territoire
communautaire. Il s’agit de répondre aux objectifs de développement de ce dernier dans le
cadre d’un développement durable ambitieux et de I'optimisation de la consommation de
I’espace. La convention cadre décline les principes directeurs et les axes d’interventions de 'EPT tels
que définis dans le Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 au regard notamment du
développement économique.

La présente convention a pour objectif de mettre en place un partenariat en vue d’une intervention
efficace et structurante, afin de procéder a la maitrise foncicre d’un site sur la Commune de Braud-et-
Saint-Louis.

La Commune de Braud-et-Saint-Louis :

Braud-et-Saint-Louis est une Commune de Gironde de 1531 habitants, située sur l'estuaire de la
Gironde a environ 60 kilometres de Bordeaux et autant de Royan.

Grande productrice d’asperges du Blayais, Commune viticele, et héte du CNPE du Blayais, Braud-et-
Saint-Louis exerce une influence majeure, notamment dun point de vue économique au sein du nord-
Gironde.

Braud-et-Saint-Louis jouit d'une position privilégi¢e, au coeur des marais du Vitrezais, du terroir
viticole du Blayais, et 4 peu de distance des stations balnéaires de la Cote de Beauté, qui expliquent le
développement croissant du secteur du tourisme dans cette partie de la Haute-Gironde.

La Commune dispose de nombreux services, une école maternelle et élémentaire, d’'un CCAS, de
commerces de bouche (boulangerie, épicerie, restaurants), de services de proximité (d’une pharmacie,
de salons de coiffure, d’une poste), de professionnels de santé (dentiste, infirmiers, orthophoniste,
ostéopathe, psychologue) et de nombreuses associations sportives.

Des annges 1930 4 1975, la Commune voit sa population stagner autour de 1 10} habitants. Avec la
construction de la centrale nucléaire du Blayais en 1976 et les nombreux emplois qu’elle offre depuis
sa mise en service en 1981, la démographie de la Commune croit rapidement pour atteindre en 1982
1 753 habitants. A partir de 1990, la Commune connait une nouvelle baisse de sa population autour de
1 300 habitants, jusqu’en 2010,

La population de la Commune recommence & croitre depuis 2010 pour atteindre en 2015 1 531
habitants.

Cette population est représentée en majorité par les 30-60ans. Ces ménages actifs sont souvent des
couples avec enfants, jeunes ménages primo-accédants. Cela se traduit par une grande majorité de
résidences principales (79,5%) constituant les logements présents sur la Commune. Ces résidences
principales sont notamment des maisons (90,1%), de 4 piéces et plus (75%).

Le pic de construction des résidences principales est atteint entre les années 70 et 90, au moment de la
construction de la centrale nucléaire du Biayais.

La construction fréquente de logements depuis les années 80 pour les besoins de la centrale nucléaire a
entrainé une désaffection des logements les plus anciens induvisant un taux de vacance important (13%).
Un autre phénoméne permet d’expliquer cette vacance, de nombreux logement EDF ont été créés afin
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de loger les salariés de la centrale nucléaire du Blayais. Aujourd’hui se sont prés de 150 maisons
neuves qui sont inhabitées autour de la centrale.

La Commune compte 71,2% d’actifs, dont 55,6% travaillent & Braud-et-Saint-Louis. La Commune
offre 2 978 emplois, notamment dans le secteur du commerce, transports et services divers {(40,7%) et
Iagriculture, sylviculture et péche (21,4%).

La centrale nucléaire du Blayais, ler producteur d’¢lectricité d’Aquitaine, est un employeur majeur de
Estuaire. Prés de 1 350 agents travaillent A la centrale nucléaire du Blayais, auxquels s’ajoutent 800
prestataires d’entreprises partenaires.

L’économie de la Commune se voit ainsi diviser entre Ja sphére productive (48,6%) et la sphére
présentielle (51,4%).

Le Projet de la Commune de Braud-et-Saint-Louis et de la Communauté de
Communes de I’Estuaire :

Les collectivités sollicitent ’EPF NA pour une mission d’appui technique, d’acquisition, de portage
sur un foncier en centre bourg,

Avec une dynamique démographique positive depuis plusieurs années et une proximité avec le chef-
lieu d’arrondissement, Blaye, la Commune souhaite renforcer sa structure urbaine pour améliorer les
services présents sur son territoire et maintenir une attractivité. En effet, de nombreux équipements ont
éte construits dans les années 80 et sont aujourd’hui vieillissants, tout comme le tissu commercial et du
logement.

Consciente de cette nécessité de redynamiser son centre-bourg par le développement des services
présents sur son territoire, afin de pouvoir développer sa propre dynamique et polariser le nord de la
Gironde, la Commune souhaite acquérir deux fonciers en dents creuses et un hangar en état de vétusté
trés avancée suite 4 son abandon depuis la fin de I’ activité.

L’EPF accompagnera la Commune dans sa stratégie afin de structurer son action fonciére en faveur du
développement de son centre-bourg et trouver la meilleure sortie aux projets.

L'Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant quEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. I est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 modifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de |'Btablissement public
foncier de Poitou-Charentes,

C'est un établissement public de I'Etat & caractére industricl ot commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou non batis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiliéres et foncieres de nature a faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 4 la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de c¢es missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Tatervention 2014-2018 (PPI), les interventions de I’EPF, au
service de I’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :
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- Favoriser ’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes ;

- Renforcer la cohésijon sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de 'emploi et de I"activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple)} ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- Accroitre la performance environnementale des teiritoires et contribuer a la transition énergétique ;

- Maitriser 1’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégiées au
regard des critéres d’intervention en matiéte de minoration foncidre ;

- Favoriser les restiucturations de cceur de bourg ou centre-ville ;

~ Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des tetritoires et dans le respect de ses principes directeurs et de 1'article L. 300-1 du
Code de ['urbanisme, I’EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de ['habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, 2 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & "accueil de grands péles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- Favorise ’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
euvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, 'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- Conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 3 la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de 'EPF pourra débuter par la mise 2 disposition de la collectivité

de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et a batir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvie ;

- Participe 2 la protection et 4 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, & la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection confre les risques naturels, technologiques ou li€s aux changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise en cuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPL Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL

De maniére générale, les interventions fonci¢res au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus géndralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, 'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de bati ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritaitement accompagnées.
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CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour cbjet de :
@ Définir les objectifs partagés par la Collectivité et PEPF ;

4 Définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et 'EPF dans la mise en
ceuvre d'un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant a faciliter la maitrise
fonciere des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

4 Dréciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de ’EPF et de la Collectivits,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
PEPF seront revendus a la Collectivité ct/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie & 1'Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
foncidres de nature & faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études fonciéres

Acquisition fonciére par tous moyens {(amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...) ;

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études menées par la Collectivité |

Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis

Encaissement de subventions aftérentes au projet pour quelles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

P06 4600 ¢

Articlel.1. - RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

La Communauté de Communes rappelle que la présente convention s’inscrit dans la déclinaison de Ia
convention cadre n®33-17-047 signée le 15 février 2018, conformément aux délibérations du Conseil
Communautaire du 19 décembre 2017 et du Bureau de I’EPF du 7 mars 2018.

Au vu des enjeux particuliers de la Communauté de Communes, des objectifs poursuivis, des priorités
et des compétences respectives de 'EPF et de la Communauté de Communes, il est convenu que le
partenariat doit permettre la réalisation d’opérations dans le cadre de conventions opérationnelles,
répondant au contexte local et aux conditions de faisabilité économique des opérations. La convention
cadre doit permettre de mobiliser les moyens techniques nécessaire au retraitement de fonciers dans le
cadre de ces opérations.

La Communauté de Communes et I’EPF identifient plusicurs enjeux fonciers importants :
* Ré€quilibrer I’habitat vers Jes centres ;
» Mobiliser le foncier de centre-bourg ou centre-ville ;
* Réutilisation des emprises économiques ;
* Développer le potenticl d’emploi et de développement économique du tetritoire ;
& Réduire les surfaces ouvertes a I'urbanisation ;
¢ Développement du parc de logements sociaux ou & loyers maitrisés ;
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¢ Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes «les dents creuses» dans Ie tissu
existant, I’intervention sur ces fonciers étant de toute fagon prioritaire pour ’EPF ;

¢ Limiter la spéculation fonciére ;

* Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;

» Densifier les projets ;

» Partager la connaissance du marché foncier ;

& Développer les capacités d'accueil d'activités économiques pour un équilibre d'emploi régional.

ARTICLE 2. - PERIMETRES D' INTERVENTION

Les medalités d'intervention de I'EPT sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1}.

2.1 Un périmétre de veille foncigre sur lequel une démarche de veille active sera engagée

Ce périmetre correspond aux sectenrs identifiés en vert sur la carte.

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des négoctations
amiables sur des fonciers identifiés d’'un commun accord avec la collectivité et dans la logique du
projet d’ensemble. 1l pourra intervenir en préemption de la méme maniére.

Les projets ont vocation 4 éire précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Projet n°l : Le Bourg Nord

Site : La Commune a identifié un ancien garage automobile désaffecté. Ce site cotrespond a la parcelle
cadastrée section B n°2256, d’une surface de 880m?2 1l se situe entre la Mairie de Braud-et-Saint-Louis
et la piscine tournesol.

Projet . La Commune de Braud-et-Saint-Louis améliorer les équipements d’envergure présents sur sa
Commune, qui contribue a son attractivité par le biais, notamment, de [’accessibilité a des
infrastructures de loisirs et sports. En ce sens, la Collectivité sollicite ’EPF pour engager les
négociations avec les propriétaires du foncier en prenant en compte une éventuelle démolition du béti
amsi qu’une dépellution du site. Une étude permettra d’estimer leur colit et d’orienter les négociations
en fonction des résultats de ce diagnostic.

Sur ¢e périmetre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire.

Parallélement & ces négociations des études pourront étre réalisées notamment en ce qui concerne la
démolition du bati. Ces études permettront d’analyser la préfaisabilité fonciére de [’opération.

I préemptera avec 'accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf cas
spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d'utilité publique — expropriation

sinécessaire aprés délibération de I’organe délibérant de la collectivits.

Le droit de préemption sera déiégué a I’EPF sur ce périmetre.
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Projet n°2 : Le bourg Sud

Site : La Commune a identifié deux parcelles non baties, cadastrées section D n°S6 et D n°69,
respectivement d’une surface de 2 865m? et 3 220m>. Ces deux fonciers se situent en dents creuses a
Parriere de 1’école élémentaire,

Projet: La Commune de Braud-et-Saint-Louis souhaite redynamiser son centre-bourg par le
comblement de dents creuses afin de continuer & développer les services de son territoire, et cela dans
le respect d’un objectif de densification. En ce sens, la Commune sollicite I'EPF pour engager les
négociations avec les propriétaires des deux fonciers susvisés en vue de les acquérir et, en partenariat
avec la Commune, trouver la meilleure sortie pour un projet de développement du centre-bourg.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire,

Parallélement A ces négociations des études pourront &tre réalisées. Ces études permettront d’analyser
la préfaisabilité fonciere de Popération.

[l préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf cas
spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité publique — expropriation
si nécessaire apres délibération de I’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué & 'EPF sur ce périmétre.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur Pensemble de la convention, I"engagement financier maximal de I'établissement public foncier est
de 500 000€ HT (CINQ CENT MILLE EUROS HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la Communauté de Communes de I'Estuaire est
tenue de solder ’engagement de I'EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix
d’acquisition augmenté des frais subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la
réglementation en vigueur, "EPF étant assujetti.

Les conditions de la revente et notamment de détermination du prix de cession sont détaillées a
Iaticle 8 du réglement d’intervention de I"'EPF (annexe 1).

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions foncidres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de

préfaisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord éerit
de ]Ja Commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 4. — DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 3 ans, 4 compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, a compter du premier paiement effectif ou de la premiére consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutetois en 1’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature.

En cas d’inclusion dans I'acte de cession d’une clause résclutoire, ’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite 4 une cession la vente est résolue
et "EPT redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.
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Faita .o e . en 4 exemplaires originaux

La Communauté de Communes de I’Estuaire La Commune Braud-et-Saint-Louis
représentée pat son Président, représentée par son Maire
Philippe PLISSON Jean-Michel RIGAL

L'Etablissement Public Foncier
de Nouvelle-Aquitaine,
représenté par son Directeur Général,

Philippe GRALL
Avis préalable favorable du Contréleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n°®.._............ en date du
2018.
Annexe n°1 : Réglement d'intervention
Amnexe n°2 : Convention cadre
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-10-01-068

B-2018-154 Approbation du projet : Avenant n°1 ala
Convention Opérationnelle n°33-18-087 d’ action fonciere
pour larevitalisation du centre bourg et |a production de
logements entre la commune de Cadaujac (33) et
|” Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
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B -25/09/2018 - Point 3w

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n°® B-2018- 454

Approbation du projet : Avenant n°1 4 la Convention Opérationnelle n°33-18-087
d’action fonciére pour la revitalisation du centre bourg et la production de logements entre la
commune de Cadaujac (33) et PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public foncier de Poitou-
Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017 le renommant
notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
approuve par le Conseil d’ Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26 octobre 2017, publis au
recueil des actes administratifs de la Préfecture de 1la Région Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-
163 du 31 octobre 2017,

Vula Convention Opérationnelle n°33-18-087 d’action foncidre pour la redynamisation du centre-bourg
et la production de logements entre la commune de Cadaujac (33) et I'Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine ;

Sur proposition du Directeur Général,

- APPROUVE le projet d'avenant n°1 & la Convention Opérationnelie n°33-18-087 d’action fonciére
pour la redynamisation du centre-bourg et la production de logements entre la commune de Cadaujac
(33) et 1'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer 1’avenant n°1 ;

- AUTORISE le Directeur Général & signer I'avenant, sans faire éveluer I'équilibre général de
I’engagement financier et juridique de I’EPF ;

La Présidente du Conseil d'Administration

Lau e RO

Transmis pour
approbation i

a Monsieur le Préfet de

Région
Bordeauy, le g10cr, 2018

Le Préfet,

- Pour e Peéfn |-
BAdiomr au secréiaffe dine
mour ey affaires v Jiohaies,

Almvmmcra PATIR M
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B -25/08/2018 — Point 3w

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Avenant n°1 a la Convention Opérationnelle n°33-18-087
d’action fonciére pour la revitalisation du centre bourg et Ia production de logements entre
la commune de Cadaujac(33) et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

BDescription de la convention ;: Centre-bourg

Ce projet dlavenant n® 1 concerne la convention opérationnelle n®33-18-087 entre la Commune de
Cadaujac (33 ) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine signée le 10 septembre 2018, dont les caractéristiques
sont les suivantes:

-Objet : Logement et centre-bourg
-Signature initiale : ... septembre 2018
-Durée : septembre 2021

~-Montant maximal : 1 500 000,00 €

Tout juste sortie de I’état de carence suite a Parrété préfectoral du 8 décembre 2017, la commune a
sollicité ["EPF afin de I’accompagner dans le but de réaliser des opérations de logement sur son ferritoire.
La production de logements sociaux est envisagée dans la convention initiale,

En parall¢le, 'EPF a entamé les négociations avec les propriétaires d’un béti en ceeur de bourg,
pour la réalisation d’une opération mélant construction d’une résidence sénior et production de
logements sociaux. Le foncier identifié initialement concernait deux parcelles, propriété d’une
seule indivision.

Depuis I’EPF a ¢été rendu destinataire d’une Déclaration d’Intention d’Aliéner sur un foncier
attenant aux parcelles précédemment citées. Le foncier en question représente une vraie
opportunité, de par sa superficie (7 750 m?) et sa localisation.

Méme si le bien venait & étre retiré de la vente, la commune souhaite d’ores et déja entamer une
démarche de négeciation amiable avec le propriétaire des lieux.

La commune envisage donc de mener une epération de plus grande ampleur & 1’échelle de Uilot
{foncier en négociation et foncier objet de la DIA), afin de combler une vraie dent creuse en coeur
de bourg.

Compte tenn de ces nouvelles opportunités et de la volonté réelle de la Ville de parvenir a la
production de logement en ceeur de bourg, il convient de solliciter une hausse du plafond financier
pour ne pas se¢ freiner dans les possibilités actuelles sur la commune, mais &galement celles
pouvant apparaitre.
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B -25/09/2018 — Paint 3w

Description de I'avenant :

-Objet de ’avenant : Modification du périmétre d’intervention et modification de ’'engagement
financier global au titre de la convention

-Montant : 1 500 300 € —» 2000000 €
-Durée : inchangée
-Périméires :

L’article 2.2 de la convention initiale est modifié ainsi afin d’ajouter des parcelles au périmétre de
réalisation initialement identifié :

¢  Projet : Programme de logements i destination de publics divers

Site : Les parcelles AK n°292, 293, 301 et 318 sont intégrées au périmétre initialement identifié. Le
foncier ciblé integre les parcelles précédemment identifides, ainsi que celles initialement ciblées (AK n°
125 et 126).

Projet : La commune envisage sur ce terrain 4 fort potentiel, du fait de sa superficie et de sa localisation,
la création d'une résidence sénior. Partant du constat quunc certaine partie de sa population Agée vit
dans des logements trop grands ou mal adaptés, la commune souhaite proposer une offre de logements
accessibles et confortables a proximité du bourg et de ses aménités. En effet, les personnes de plus de
60 ans représentent plus de 20% de la population communale, et leur nombre ne cesse d’augmenter
(avec un gain de plus de 300 personnes dans ceite tranche d’dge sur la périede 2009-2014). Elles
recherchent un hébergement ol elles puissent rester autonomes, qui ne soit pas forcément un accueil en
EHPAD.

La commue cible donc ce foncier afin de permettre & cette population identifiée de revenir en centre-
bourg. Parallélement & cette mise & disposition de logements pour personnes gées autonomes, la
comnune envisage la création de plusieurs logements locatifs sociaux. En effet, dans son PLU, pour
toute opération de 8 logements et plus en zone UA, il est prévu la construction d’au minimum 50% de
logements de ce type.

Ce foncier serait alors ’occasion de créer sur ce foncier un projet intergénérationnel. La création d'un
un lien social intergénérationnel, en plein coeur de bourg, est un facteur supplémentaire mis en avant par
la Collectivité, qui la motive pour agir rapidement pour |a sortie de son projet.

Le PLU préconise une densité de 60 logements/hectare en zone UA. Sur I’ensemble du programme, la
collectivité envisage la sortie d’un programme d’une quaraniaine de logements, avec une vingtaine de
logements sociaux, en adéquation avec les orientations affichées.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2618
I Etablixsement Publiz Foncler
OP A0 B o2 S0

cadal;ac
5e)

Entre

La Commune de Cadaujac, dont Ia Mairie est située 3 Place de I’Eglise, 33140 CADAUJAC,
repreésentée par son maire, Monsieur Francis GAZEAU, autorisé a l'effet des présentes par une
délibération du conseil municipal endate du .................. .

Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

D'une part,

et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Btat & caractére
industriel et commercial, dont le sidge est & 107 bd du Grand Cetf, — CS 70432 — 86011 POITIERS
Cedex - représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 04 novembre 2013 et agissant en veriu de la délibération du Bureau n® B-2018-.............
du 25 septetnbre 2018,

Ci-aprés dénommé « EPF » ;
D'autre part

Avenant n°l ala convention epérationnelle n® 33-18- avec la commune de Cadawjac 1
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tres d'intervention de 'EPF &

Commune de Cadaujac.(33)
enme

P

Identification des périmétres d’intervention

Ar ] Périmetre de réalisation (1,32 ha) ~
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Commune de Cadaujac (33}

Périmetres dintervention de I'EPF ©~ !
[ Pérmeétre de réalisation (1,32 ha)

Avenant n°1 i la convention opérationnelle n° 33-18- avec la commune de Cadaujac
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PREAMBULE

La Ville de Cadaujac et I’Etablissement Public Foncier ont signé, le 10 septembre 2018, une convention
opérationnelle pour la redynamisation du centre-bourg et la production de logements.

Tout juste sortie de I’état de carence suite & I’arrété préfectoral du § décembre 2017, la commune a sollicité
PEPF afin de I’accompagner dans le but de réaliser des opérations de logement sur son territoire. La production
de logements sociaux est envisagée dans la convention initiale.

En parallele, PEPF a entamé les négociations avec les propriétaires d’un bati en ceeur de bourg, pour la
réalisation d’une opération mélant construction d’une résidence sénior et production de logements
sociaux. Le foncier identifié initialement concernait deux parcelles, propriété d’une seule indivision.

Depuis UEPF a été rendu destinataire d’une Déclaration d’Intention d” Aliéner sur un foncier attenant aux
parcelles précédemment citées. Le foncier en question représente une vraie opportunité, de par sa
superficie (7 750 m?) et sa localisation. Méme si le bien venait a &tre retiré de la vente, la commune
souhaite d’ores et déja entamer une démarche de négociation amiable avec le propriétaire des lieux.

La commune envisage donc de mener une opération de pius grande ampleur 4 I’échelle de 1’ilot (foncier
en négociation et foncier objet de la DIA)}, afin de combler une vraie dent creuse en cceur de bourg.

Compte tenu de ces nouvelles opportunités et de la volonté réelle de la Ville de parvenir & la production
de logement en ceeur de bourg, il convient de solliciter une hausse du plafond financier pour ne pas se
freiner dans les possibilités actuelles sur la commune, mais également celles pouvant apparaitre.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

¢ ARTICLE 1. MODIFICATION DU PERIMETRE D’ INTERVENTION

Cet article vient modifier Uarticle 2 — LES PERIMETRES D’INTERVENTION de la convention initiale afin
d’ajouter des parcelles qu périmbire de réalisation initialernent identifié,

Le paragraphe est ajouté a 'article 2.2 de la convention initiale afin d’ajouter des parcelles au périmeétre de
réalisation initialement identifié :

* Projet : Programme de logements 5 destination de publics divers

Site : Les parcelles AK 1°292, 293, 301 et 318 sont intégrées au périmatre initialement identifié. Le foncier
ciblé intégre les parcelles précédemment identifides, ainsi que celles initialement ciblées {(AK n° 125 et 126).

Projet : La commure envisage sur ce terrain & fort potentiel, du fait de sa superficie et de sa localisation,
la création d'une résidence sénior. Partant du constat qu'une certaine partie de sa population 4gée vit
dans des logements trop grands ou mal adaptés, la commune souhaite proposer une offre de logements
accessibles et confortables 4 proximité du bourg et de ses aménités. En effet, les personnes de plus de
60 ans représentent plus de 20% de la population communale, et leur nombre ne cesse d’augmenter
{avec un gain de plus de 300 personnes dans cette tranche d’age sur la période 2009-2014). Elles
recherchent un hébergement ol elles puissent rester autonomes, qui ne soit pas foreément un accueil en
EHPAD.

Avenant n°1 a la convention opérationnelle n® 33-18- avec la commune de Cadayjac - . - l
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La commue cible donc ce foncier afin de permettre a cette population identifiée de revenir en centre-
bourg. Parallélement a cette mise a disposition de logements pour personnes gées autonomes, la
commune envisage la création de plusieurs logements locatifs sociaux. En effet, dans son PLU, pour
toute opération de 8 logements et plus en zene UA, il est prévu la construction d’as minimum 50% de
logements de ce type.

Ce foncier serait alors I’occasion de créer sur ce foncier un projet intergénérationnel. La création d'un
un lien social intergénérationnel, en plein cceur de bourg, est un facteur supplémentaire mis en avant
par la Collectivité, qui la motive pour agir rapidement pour la sortie de son projet.

Le PLU préconise une densité de 60 logements/hectare en zone UA. Sur ’ensemble du programme, la
collectivité envisage la sortie d’un programme d’une quarantaine de logements, avec une vingtaine de
logements sociaux, en adéquation avec les orientations affichées.

e ARTICLE 2. MODIFICATION DE I’ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL

L’article 3 - ENGAGEMENT FINANCIER DES PARTENAIRES est modifié comme suit :

Sur ’ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de P'Etablissement Public Foncier est
de DEUX MILLIONS CINQ CENT MILLE EUROS (2 500 000 €).

An terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder ’engagement de I’EPF

et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais de portage et
des étndes.

Les autres dispositions de la convention opérationnelle n°33-18- demeurent inchangées.

FaitaPoitiers, le ........ccooooviiiiinninn. . en 3 exemplaires originaux
La Commune de Cadaujac L'Etablissement Public Foncier
représentée par son Maire représenté par son Directeur Général,
Francis GAZEAU Plilippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Monsieur Hubert BLAISON
n°2018/ .o, AU

Annexe n°l : Convention opérationnelle n® 33-18-087

Avenant n°1 4 la convention opérationnelle n® 33-18- avec la commune de Cadavjac 2
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C

Etablissement Public Fonciar
da Nouvelle-Aquitaine

Entre

La Commune de Cadaujae, dont la Mairie est située 3 Place de 'Eglise, 33140 CADAUIJAC, représentée
pat son maire, Monsicur Prangis GAZE AU, autqpisé & l'effet des présentes par une délibération du conseil
municipal en date du ... /£é, %’UE\‘Z‘;DQ, j@?g ne J@{ nensd

Ci-aprés dénommée « Ia Collectivité » ;

D’une part,

Et

L' tablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industrief et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex ~ représenté par Monsieur Philippe GRALL, son directeur général, nommé par arrété ministériel
du4 novembtre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n° 2018-29 en date du 07 mats 2018,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

D*autre part

%
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PREAMBULE - o

La Commune de Cadaujac

" Située Ala porte de la mgtiopole Bordelaise, Cadaujac st uns coimmune dynamique sitde dans

le département de la Gironde. Sur une superficie de 1530 hectares, la commune présente une
étendue de six kilométres, entre La Métropole et les vignobles et grands crus bordelais (Pessac-
Léognan et Graves).

La commune est idéalement desservie, puisquelle dispose d’un échangeur autoroutier sur
I’A62 reliant Bordeaux & Toulouse. La route départementale 1113 (ancienne route nationale 113,
reliant Bordeaux & Marseille), permet la liaison de Bordeaux 4 Langon : elle dessert la commune
en passant par son centre-bourg,

Cété ferroviaire, la ligne TER Bordeaux-Langon passe par Cadaujac, avec une dizaine de
départs vers la capitale girondine et le méme nombre d’arrivées. La Gare de Bordeaux Saint-
Jean se situe & moins de 15 minutes par le train.

L’aéroport de Bordeaux-Mérignac (BOD) est localisé & seulement 20 minutes.

Cadavjac est membre de la Communauté de communes de Montesquien (CCM),
intercommunalité fondée en 2001, et regroupant 13 communes, La CCM, dont le siége est sitné
4 Mattillac, recense actuellement plus de 40 000 habitants et connait une augmentation assez
significative du nombre de sa population, du fait de la proximité et du dynamisme de la
Meétropole. Cadaujac est donc localisée & 1’extrémité nord-est de la Communauté de Communes.

Cadaujac dénombre aujourd’hui plus de 6 000 habitants, un chiffie en augmentation constante
depuis les années 1980, Ces dernidres années, cette variation positive est encore plus:soutenue.
Entre 2009 et 2014, la moyenne de I'accroissement du nombre d'habitants est en effet de 4.4%,
dit pour la plus grande partie au solde migratoire (différences entrées-sorties) méme si le solde
naturel est également positif. La variation annuelle est dgalement largement positive sur
I'ensemble de la Communauté de communes de Montesquieu (2,2%), témoignant de la forte
dynamique du territoire, Pour Cadaujac, I'accroissement constaté est bien plus important que le
moyentie sur 'ensemble du département girondin (1,2%) sur la période 2009-2014.

Le territoire est majoritaireraent urbain et viticole : en effet, de par sa situation géographique,
il constitue une continuité des Graves bordelais. Le patrimoine de la commune est done surtout
vinicole avec encote quatre Chéteaux produisant des Vins de 'AOC Pessac-Léognan (Graves
rouges et blancs) sur prés de 80 hectares au total. Cadaujac est traversée par la Garonne et des
tives ont ét€ aménagées afin de permettre aux visiteurs de rejoindre la Halte nautique présente
sur fa commune.

La Ville abrite des édifices remarquables ; elle a acquis 2 la fin des années 1970 le chéteau de
Saige, dont les toitures et les fagades sont inscrites au titre des Monuments Historiques, Le
chéteau Malleret, situé en bordure de la Garonne, est propriété privée et actuellement habité ; il
est également inscrit & l'inventaire des Monuments historiques. D'autres chéteaux prestigieux,
davantage [iés 2 la culture vinicole, sont également & répertorier (Bardins, d'Eck, Millefleurs,
La Pontrique, etc).

Par ailleurs, I'attractivité de la Commune est renforcé par la présence d’infrastructures scolaires,
avec le Groupe scolaire Aliénor d’ Aquitaine (maternelles et primaires), et e collége Olympe de
Gouges qui recense environ 670 éleves 4 la rentrée 2017/2018. Enfin, une créche d’une capacité
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de 25 places (gérée par la Communauté de communes) est également ptésente, de méme qu’un
restaurant scolaire et un centre de loisirs. Les services de santé sont également présents sur le
territoire (médecins.généralistes, pharmacie, dentistes, infirmiers, ostéopathes, etc).

L’enjen principal du territoire reste la maitrise de son développement urbain, Elle a en effet

Meétropole et ce depuis les années 1970 (prés de 75% des logements construits aprés cette date)

Le parc est done relativement récent et composé essentiellement de naisons 1nd1v1duelles dont
80% de trois pidces te plus. :

Le tervitoire est atteactif pour les ménages actifs, ne travaillant pas sur la commune (en 2014,

85% des actifs de la commune travaillent en dehors de Cadaujac).

Le Projet de la Commune :

Idéalement située en périphérie de la métropole bordelaise, la commune de Cadaujac entend
continuer a profiter de son emplacement et de 1’arrivée nombreuse de personnes extérieures
souhaitant s’installer sur son territoire. Elle souhaite amplifier son développement, mais veut
réfléchir celui-ci de maniére raisonnée et permettre Paccueil d'une population diversifiée.

Cette volonté s’affiche notamment au niveau de *accueil des nouvelles populations, qui doit
8tre obligatoirement envisagé sous plusieurs angles. En effet, la Collectivité entend bien ouvrir
de nouveaux terrains A I’urbanisation, mais réfléchit également a o autres formes d’accueil. Sur
I'ensemble du centre-bourg, il pourrait &tre intéressant d’agir sur quelques biens vacants, mais
aussi sur des terrains ne présentant pas un niveau de densification suffisant.

Depuis les années 1970, la Cotnmune voit sa population croitre et 1a tension fonciére et sur le
marché du logement s’envolet. Cette dynamique induit une hausse des valeurs fonciéres ex-
cluant une part de plus en plus importantes de la population.

Ausein de cette convention, la Collectivité souhaite agir par quatre biais :
o Laproduction de logements accessibles et diversifiés en densification et renouvellement
urbain
La lutte contre la spéculation fonciére
La production de logements locatifs sociaux
La production de batiments publics (si c’est possible)

En effet, la commune soumise a article 55 de la loi SRU comprend actuetlement 11,33% de
logements sociaux. Sortant d’une situation de carence au titre de cetie loi et & la suite d’efforts
dans la production suite & ses efforts durant la période 2015-2017, le déficit reste de 340 loge-
ments locatifs sociaux.

Les objectifs affichés dans ce domaine, soit [a production de prés de 285 LLS sur 6 ans, devront
8tre accompagnés par une politique fonciére de reconquéte des logements vacants, de densifi-
cation en vue de la production de logements.

Lacommune, fiére de son tissu de commerces et services présent dans son centre-bourg, compte
par ailleurs le valoriser. En effet, les habitants profitent actuellement d’un paysage urbain de
qualité, d’un large choix de petites enseignes, mais également de certains services, si importants
pour certaines populations afin d’éviter leur isolement et que celles-ci ne ressentent pas un be-
soin,

~--connu-des--vagues-successives--et -continue -d’arrivée- de population-en-provenance--de- Ja- -

1A
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La municipalité entend pérenniser ces atouts non négligeables, et donc par ce biais leur donner
les moyens de rester attractifs et facilement accessibles pour les administrés, mais également
les visiteurs occasionnels.

-----En*conclusion;--*les"‘prdjets.*_5oum'i'f's"p‘al*“iln'“‘(’,"b”fﬁﬁ’ftiﬁé"dé‘“Cﬁd'z‘ii‘ljac a lifitérvention de ’EPF

permettraient une revitalisation du centre-bourg avec Ia construction de logements (la création
d’environ 80 logements, sociaux pour Iessentiel, est envisagée) qui soient davantage adaptés &
tous les types de populations présents sur son territoire. :

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant qu'EPF de Poitou-
Chareuites par décret du 30 juin 2008. il est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n°
2017-837 du 5 mai 2017 niodifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de
I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Clest un établissement public de I'Etat & caractére industriel et commercial au service des
différentes collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou
non bitis sur le tetritoire égional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité 4 réaliser des acquisitions fonciéres et des
opérations immobiliéres et foncidres de nature a faciliter l'aménagement ultérieur des terraing
par les collectivités ou les opérateurs qulelles auront désignés. Il peut également procéder 4 la
réalisation des études et travaux nécessaires 3 I’accomplissement cle ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les intetventions de
I’EPF, au service de I'égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favoriser I'accds au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs ;

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le
désenclavement social, le développement de I'emploi et de I*activité économique (en proximité
des centres bourgs et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des
objectifs d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple)
ou de création de « zones de biodiversité » ;

- accroitre la performance environnementale des teriitoires et contribuer & la transition
énergétique ;

- maitriser I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles: les
¢ventuelles extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront
privilégiées au regard des critéres d’intervention en matidre de minoration foneidre ;

- favoriser les restructurations de coeur de bourg ou centre-ville ;

- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de l'articie L.
300-1 du Code de l'urbanisme, I’EPF :

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de [’habitat, a
la maitrise des développements urbains périphériques, 4 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I’accueil de grands pdles d’activits, d’équipements et de recherche ;

NS
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- favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des
fonctions urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la
mise en czuvre de leurs politiques locales de I’ habitat et de développement &conomique ; dans ces

domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;-

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment a la. réalisation des

oo prgiets d'habitat et de-développement portés-par les collectivités et-aumaintien-des ‘commerceset— """

des services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la collec-
tivité de son ingénierie fonciere pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, 2
analyser sur le plan foncier ses projets et & bétir une stratégie foncicre pour les mettre en ceuvre ;-
- participe 4 la protection et & la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces
" paturels remarquables, notamment des zones humides, 2 la protection de 14 ressource en eau, ainsi
qu’a la protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux.changements climatiques,

en complémentatité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de I’'EPF en faveur d’une mise
en ceuvre rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement ont été adop-
tés dans Ie cadre du présent PPL. Ils permettent en particulier de veiller A lu‘mtel le risque technique

et financier pour les collectivités,

L’EPF, par la présente convention, accompagnera la Colleetivité afin d’enrichir les projets
qui lui sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires

répondant aux enjeux du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De manidre générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduisant une ambition
patticuliére en matidre environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
géndraux énumérds précédemment, sont privilégiées, Ainsi, ¥conomie d'espace et les opérations
de recyclage du foncier, de retraitement de bati ancien dans une perspective de réhabilitation

ultérieure ou de densification sont priotitairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1.— OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :
&  définir les objectifs partagés par la Collectivité et 'EPF ;
€ définir les engagements et obligations que prement la Collectivité et ’EPF dans
la mise en ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant a
faciliter la maitrise fonciére des emprises nécessaies 4 la réalisation d’opérations
entrant dans le cadre de la convention ;
€ péeiser les modalités téchniques et financiéresd’interventions de I’EPF et de la
Collectivité, et notamment les conditions financidres dans lesquelles les biens
immobiliets acquis par PEPF seront revendus 2 la Collectivité et/ou aux opérateurs
désignés par celle-ci.

o
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A ce titre, la Collectivité confie 4 I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des
actions fonciéres de nature A faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention.
Cette mission pourra porter sur tout ou partie des-actions suivantes :-

¢ Réalisation d’études fonciéres

droit-de priorité; expropriation=::); s

¥ Porlage foncier et éventuellement gestion des biens

% Recouviement/pérception de chatges diveises ;

# Participation aux études menées par la Collectivité ;

® Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ; :

€ Revente des biens acquis .

# Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’efles viennent en déduction
du prix de revente des biens ou remboursement des étudles.

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION

Les modalités d'intervention de 'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance
et en accepter toutes les conditions sans réserve. :

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la
convention, les modalités dintervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en
révision de prix, exproptiation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le caleul
du prix de cession, I’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.

Les niodalités principales de *action de I'EPF sont notamment :
*+ L’intervention de I'EPF ne doit pas contribuer a I'inflation fonciére. L’EPF a vocation
a bien analyser un prix envisageable, qui est soumis 4 ’avis des Domaines de maniare
stricte et validé par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est nécessaire
s'appuyer sur diverses études de projet, technique, de cofits de dépollution et
déconstruetion
* Le projet est du ressort de la collectivité, que I'EPF peut éventuellement appuyer par
des études d’opportunité (gisements, pré-faisabilité éventuellement) en amont et des
consultations d’opérateurs en aval. Les orientations de projet permettent de définir en
commur la stratégie concrdte d’acquisition sur fes sites repérés sur la convention, tant
en termes d’atticulation des calendriers que de définition des valeurs de références
Les modalités d’exercice des prérogatives réglementaires (droit de préemption, expropriation)
font objet d’un examen et d’une rigueur particuliers. Pour exercice du droit de préemption,
notamment, les coniraintes relatives aux délais et aux formalités obligatoires nécessitent que
PEPF centralise le processus et s’assure ainsi de sa régularité. Cela implique notamment une
transmission immédiate, si nécessaire en format numérisé, des DIA sur les pétimétres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur lesquelles une délégation ponctuelle peut étre
envisagée, et ce en amont de la décision sur le souhait de Ia collectivité d’engager une
préemption (I’EPF doit en &tre destinataire a minima dans les 7 jours de la réception en mairie).
De maniére générale, une réactivité forte est nécessaire pour la délégation et Paccord sur la
décision.

4 Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement,
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2.1 Un périmétre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée

Ce périmétre correspond a l'ensemble du centre-bourg (en vert sur la carte)

La collectmté connait une forte hausse de son nombre d'habitants, et est de ce fait un territoire
R enjeiXg avec-une-forte-demande:~ e e e v i e et e o
' Limitrophe de la Métropole Bordelalse, la tensxon sur lc malche llee a la specuhtlon fonc1élc
fait mecamquement augmenter les prix des logements. Il devient de plus en plus complexe de

trouver un logement abordable sur la Commune.

Ainsi, il convient de maitriser les montants de sorties des programmes de logements afin de
permettre la réalisation de programmes diversifiés comprenant a la fois des logements en
accession et des logements locatifs sociaux.

La collectivité, tout juste sortie de I'état de carence, souhaite poursitivre dans cette lignée et
répondre aux objectifs triennaux en termes de production de logements, soit 113 logements sur
la période 2017-2019 et 172 sur la période 2020-2022. Elie entend donc contrdler sur son
centre-bourg les initiatives privées pouvant émerger, et se rendre propriétaires de certains
fonciers afin de limiter la spéculation fonciére et permetire la réalisation d’opérations de
logemenis accessibles,

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui
de la démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des
négociations amiables sur des fonciers identifiés d*un commun accord avec la collectivité et
dans Ia logique du projet d’ensemble, Il pourra intervenir en préemption de la méme maniére.
Des études peuvent aussi &tre réalisées dans ce périmétre,

Les projets ont vocation a étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a EPF sur ce périmétre.

2.2 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera
engagée

Ce périmeétre correspond aux différents ilots & acquérir (en rouge sur la carte).

e Projet : Programme de logements & destination de publics divers

Site : Parcelles cadastrées AK n®127 et 128, pour une superficie globale d’environ 3 200 m?,
situés rue de I’Eglise (Le Bourg-Sud). Le parcellaire comprend une maison d’habitation dans
un état relativement correct, avec un fond de jardin (AK n°127), e parcellaire restant recense
un terrain de plus de 2500 m?,

Le tout est classé en zone UA (zone urbaine dense multifonctionnelle) du PLU communal, et a
été inscrit en Emplaceiment réservé par la collectivité, au titre de la eréation de logements loca-
tifs sociaux.

Projet : Idéalement situé en plein caeur de bourg, en arriére du Presbytére, ce parcellaire repré-
sente un atout indéniable pour la commune. En effet, il est localisé a proximité immédiate de
services essentiels a la population {La Poste, Mairie, cabinet médical), ainsi que d'un tissu de
comumerces actifs et dynamiques.
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Afin de donner la possibilité 2 ces dernjers de rester pérennes, et afin de poursuivre un déve-
loppement cohérent de son territoire, la commune entend agir rapidement sur le foneier identifié.

Elle envisage sur ce terrain A fort potentiel, du fait de sa superficie et de sa localisation, la
création d'une résidence sénior. Partant du constat qu'une certaine partie de sa population Agée

,.vitndans-cl'esllogements-troprgl'ands<ou-'mal-»adaptés-,---la-commune-souhaite-proposer'un_e offrede -

logements accessibles et confortables & proximité du bourg et de ses aménités. Fn effet, les
personnes de plus de 60 ans représentent plus de 20% de la. population communale, et teur
nombre ne cesse d’augmenter (avec un gain de plus de 300 personnes dans cette tranche d’ge
sur la période 2009-2014). Elles recherchent un hébergement ot elles puissetit rester autonomes,

qui ne soit pas forcément un accueil en EHPAD.

La commue cible donc ce foncier afin de permettre A cette population identifiée de revenir en
centre-bourg, Parallélement 3 cette mise 4 disposition de logements pour personnes gées auto-
nomes, la commune envisage la création de plusieurs logements locatifs sociaux. En effet, dans
son PLU, pour toute opération de 8 logements et plus en zone UA, il est prévu la construction
d’au minimum 50% de logements de ce type.

Ce foncier serait alors I’occasion de créer sur ce foncier un projet intergénérationnel. La créa-
tion d'un un lien social intergénérationnel, en plein cceur de bourg, est un facteur supplémentaire
mis en avant par la Collectivité, qui la motive pour agir rapidement pour la sotie de son projet.

Le PLU préconise une densité de 60 logements/hectare en zone UA., Sur ’ensemble du pro-.
gramme, la collectivité envisage la sortie d'un programme d*une quarantaine de logements,
avec une vingtaine de logements sociaux, en adéquation avec les orientations affichés dans le
PLU.

Afin de trouver une sortie adaptée et viable techniquement ¢t financiérement, I’EPF réalisera
une étude de faisabilité. Il poutra également appuyer la collectivité dans le choix d'un opérateur
ou unt promoteur, & méme de mener [*opération en fonction du souhait formulé par celte-ci dans
le cahier des charges.

Sur ces périmétres, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propristaires
des parcelles du périmetre. 11 préentptera avec I’accord de la collectivité de maniére systéma-
tique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de décla-
ration d’utilit¢ publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe délibérant
de la collectivité,

Le droit de préemption sera délégué a I'EPF sur ce périmétre.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA
CONVYENTION

Sur ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de 1’Etablissement Public
Foncter est de UN MILLION CINQ CENT MILLE EUROS HORS TAXES (1 500 000 € HT).

Au terme de la dwée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder
I'engagement de I’EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition

(G
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augmentd des frais subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la
reglementation en vigueur, I'EPF étant assujetti.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d'études de gisement foncier on
de préfaisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur

. accord éerit de la commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés & la.. .
présente convention, '

ARTICLE 4. — DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 4 ans, & compter de la premidre acquisition sur les périmétres
désignés ou, pour les biens expropriés, 4 compter du premier paiement effectifou de la premiére
consignation des indemnités d’expropriation,

Toutefois en I"absence d’acquisition, la convention seta immédiatement échue au plus tard 3
ans aprés sa signature,

En cas d’inclusion dans Pacte de cession d*une clause résolutoire, I’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite a une cession la vente est
résolue et 'EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en

vigueut.
| { 0 SEP. 2018
Fait 2 Vﬁl.l\fﬂ«m ...................... s e e s, 81 3 exemplaires
originaux
(ﬁ“ (Roh FAC - Ol’@)@( (€ L'Etablissement Public Foncier
La Commune de Cadaujac de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, repggsente par son Directeur Général,

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n® 208..1 oy
en date du A b..mosa........ 2043

Annexe n°f : Réglement d'intervention

%
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de Nouvelle-Aquitaine
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n° B-2018- _Ass

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Sos-Gueyze-Meylan, Albret
Communauté (47) et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 'Etablissement public foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de l'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n®CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié¢ au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région
Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Vu la convention cadre n°47-18-043, signée le 3 mai 2018, entre Albret Communauté (47) et
I’EPF d¢ Nouvelle-Aquitaine,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle Convention opérationnelle d’action
fonciére pour la redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Sos-Gueyze-Meylan
(47), Albret Communauté et I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention opérationnelle.

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention medifide, sans faire évoluer
I’équilibre général de !’engagement financier et juridique de I'EPF ;

La Présidente du Coprge1l H'Administration

Laurenge ROUBDE

Transmis pour approbation \
a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 0 10QCT 208
Le Préfet,
Pouy e Peéfiyl
Lhdjoint au Secrétdfire général
pour les affuires #RIONAIES, ¢ i PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Sos-Gueyze-Meylan, Albret
Coemmunauté {47) et I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la conveation : centre bourg

-Objet : développement de la Commune

La Commune est située a ’extréme sud-ouest du Département du Lot-et-Garonne, a la limite des
Départements du Gers et des Landes. Elle appartient a [*arrondissement de Nérac, au canton de Mézin
et 4 Albret Communauté.

Enire les années 30 et 7¢, la Commune connait une démographie oscillant entre 850 et 950 habitants,
A partir des années 70, la population de la Commune baisse jusqu’a atteindre 672 habitants en 2015,
en diminution de 5,75 % par rapport 2 2010.

La population de la Commune est trés vieillissante, les personnes de 60 ans et plus, représentent 51%
de la population communale. La taille moyenne des ménages passe entre 1968 et 2014 de 2,94 1,8. La
faible taille des ménages se rapprochant des grands centres villes du pays, montre 4 la fois une
structure de la population vieillissante et le rdle de centralité que la commune joue pour un grand
nombre de communes limitrophes.

La Commune compte 62,9% de résidences principales, dont 98,1% sont des maisons. Ces résidences
se composent 4 §7,5% de 4 pigces et plus.

Cette typologie de logements et le fait que la majorité {53,8%) ait été construits avant les années 20
sous-entend un pare de logements peu adapté 4 une population vieillissante et un taux de logements
vacants important ce que I’on retrouve dans les chiffres avec un taux de logements vides dépassant
16%. En effet, le parc ancien des cenires villes composé essentiellement de maisons ou appartements a
étage ne correspond pas a une population en difficulté de mobilités. Par ailleurs, ce parc ancien, ne
correspond plus aujourd’hui 4 de jeunes ménages en recherche d’espaces extérieurs, de luminosité et
de confort.

La Commune, avec 160 emplois dans la zone (notamment dans le secteur du commerce, du transport
et des services) compte §7,2% d’aclifs. Le lieu de travail des actifs est pour 48,5% sur la Commune et
pour 51,5% sur une commune voisine. Cette polarisation s’explique par la proximité de la Commune
de Sos avec celle de Nérac, si¢ge de la Communauté de Commune, qui se trouve & 20min.

La sphére présentielle est plus présente (62,2%) que la sphere productive (37,8%). L'ensemble de ces
chiffres comme la présence de nombreux services soulignent bien le rble de pdle relais qu’elle joue au
sein de I’intercommunalité.

Avec une dynamique démographique négative depuis plusieurs années et un éloignement des
principaux pbles de développement départementaux et régionaux, la commune souhaite conserver son
r6le de pdle relais local et renforcer sa structure urbaine pour maintenir une attractivité.

Malgré la présence d’emplois et un cadre de vie valorisé, la commune connait des difficultés pour
attirer de nouveaux habitants et par la méme maintenir ses commerces de proximité.

Suffisamment éloigné de Nérac pour avoir sa propre dynamique, le pdle Sos-Mézin dispose d’une
opportunité pour se développer en tant que relais de la « capitale » iniercommunale et polariser cette
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partie du sud du Lot-et-Garenns mais aussi le nord des Landes et du Gers. Pour cela, le maintien et le
développement des commerces de proximité est, avec les services, un vecteur principal 4 soutenir.

Consciente de cette nécessité de sauvegarder les derniers commerces présents sur son territoire, la
Commune souhaite acquérir le dernier Tabac-Presse présent en centre-bourg afin de voir se pérenniser
Iactivité, aujourd’hni menacée de cessation définitive par le départ en retraite du propriétaire et
I’absence de repreneur.

La Commune a d’ores et déjd entrepris des démarches pour sauvegarder le commerce, cn achetant la
Licence IV fin 2017. L’EPF accompagnera la Commune dans sa stratégie afin de trouver la meilleure
sortie & ce projet.

-Montant : 200 000 €

-Durée : 4 ans a compter de la premiére acquisition ou 3ans a compter de la signature de la convention
en l'absence d'acquisition

-Périmétres :
Périmétre d'études : Ce périmétre n’a aucun objet dans le cadre de la présente convention.
Périmetire de veille : Ce périmétre correspond au périmétre en vert sur la convention.

Périmetre de réalisation . Ce périmétre correspond au périmétre en rouge sur la convention.

¢ Projet n®l : Tabac — Maison de la presse

Site : La Commune a identifié un Tabac-Presse, cadastré section AB n°277, actuellement en vente,
pour cause de départ & la retraite du propriétaire, comme prioritaire dans sa stratégie de
redynamisation de son centre-bourg. Il se situe en face de 1a Place Emmanuel Delbousquet et bénéficie
d’une trés bonne visibilité de par son emplacement, au croisement de plusieurs axes traversant de la
Commune de Sos.

Projet : La Commune a une réelle volonté de sauvegarder ses commerces en centre-bourg. Cette
volonté s”est matérialisée par 1’achat de la Licence IV du Tabac-Presse par la Commune fin 2017.

La Commune souhaiferai acquérir les murs de ce commerce afin d’envisager une éventuelle
réhabilitation ef pérenniser ainsi ’activité de ce commerce.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire.

Parallélement 4 ces négociations des études pourront &tre réalisées afin de connaitre les besoins en
réhabilitation éventuelle et de metire en exergue plusieurs scénarios de réaménagement éventuel des
locaux. Ces études permettront d’analyser la préfaisabilité fonciére de I'opération.

Il préemptera avec 1’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf cas
spéeifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d*utilité publique — expropriation
si nécessaire aprés délibération de ["organe délibérant de la colleciivité.

Le droit de préemption sera délégué & I’EPF sur ce périmétre.

Une fois le foncier acquis et/ou en paralléle de la négociation, 'EPF pourra mener avec la Collectivité
une étude pré-opérationnelle visant a affiner les conditions techniques et financiéres de réalisation du
projet,

Suite & I’acquisition, la Collectivité et "EPF réaliseront un cahier des charges de consultation en vue
de céder les fonciers acquis et de permettre la réalisation du projet validé par la Collectivité.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

M Albret _SO‘S/'*GMfé’/yz@—MegyLaw @pf |
. CO mm U ﬂ d Uté ' . : Egahlfémﬁmmh Public Foncier

Entre

La Commune de Sos-Gueyze-Meylan dont la Mairie est située Place de la Mairie — 47170 SOS-
GUEYZE-MEYLAN, représentée par son maire, Monsieur Didier SOUBIRON, autorisé a l'effet des
présentes par une délibération du Conseil Municipal en date du
Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

ALBRET Communauté, établissement public de coopération intercommunale dont le sidge est situé 1
rue du Moulin des Tours —47 600 NERAC — représentée par Monsieur Alain LORENZELLI son
Président, diiment habilité par délibération du Conseil Communautaire du

Ci-aprés dénommeée « La Collectivité », ;
D’une part,

ET

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 3 caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex —représent€ par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 4 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n°B-2018- en date du 25
septembre 2018,

Ci-aprés dénommeé « EPF » ;

D’autre part

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-10-01-069 - B-2018-155 Approbation du projet : Convention Opérationnelle d' action 78

fonciére pour la redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Sos-Gueyze-Meylan, Albret Communauté (47) et I’ Etablissement Public Foncier de
Noainale-A cnntane



tres d'intervention
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PREAMBULE
La Commune de Sos-Gueyze-Meylan

La Commune est situde a I'extréme sud-ouest du Département du Lot-et-Garonne, i la limite des
Departements du Gers et des Landes. Elle appartient a I’ arrondissement de Nérac, au canton de Mézin
et a Albret Communanté.

Sos se situe sur une ancienne voie de communication qui depuis la préhistoire reliait le centre de la
France aux Pyrénées (la Ténaréze). Au X[Xéme siécle, Sos devient prospére avee la culture du pin
maritime et son exploitation industrielle constituée du gemmage (récolte de la résine) et de la
valorisation du bois (bois d’ceuvre, fabrication d’étais utilisés dans les mines de charbon). Au XXéme
siecle, ['arrivée des produits chimiques scelle la fin du gemmage. Le village garde de sa prospérité
passée de belles maisons de ville et des espaces publics de qualité : Place Falliéres entourée de
cornicres (arcades}, esplanade promenoir "du Pitouret " dominant un beau panorama.

Entre les années 30 et 70, la Commune connait une démographie oscillant entre 850 et 950 habitants. A
paitir des anndes 70, la population de la Commune baisse jusqu’a atteindre 672 habitants en 2015, en
diminution de 5,75 % par rapport 4 2010.

La population de la Commune est t1és vieillissante, les personnes de 60 ans et plus, représentent 51%
de la population communale. La taille moyenne des ménages passe entre 1968 et 2014 de 2,94 1,8. La
faible taille des ménages se rapprochant des grands centres villes du pays, montre 3 la fois une
structure de la population vieillissante et le role de centralité que la commune joue pour un grand
nombre de communes limitrophes.

La Commune compte 62,9% de résidences principales, dont 98,1% sont des maisons. Ces résidences se
composent 4 67,5% de 4 piéces et plus.

Cette typologie de logements et le fait que la majorité (53,8%) ait été construits avant les années 20
sous-entend un parc de logements peu adapté 4 une population vieillissante et un taux de logements
vacants important ¢e que 1'on retrouve dans les chiffres avec un taux de logements vides dépassant
16%. En effet, le parc ancien des centres villes composé essentiellement de maisons ou appariements 4
étage ne correspond pas 4 une population en difficulté de mobilités. Par ailleurs, ce parc ancien, ne
cotrespond plus aujourd’hui a de jeunes ménages en recherche d’espaces extérieurs, de luminesité et
de confort.

La Commune, avec 160 emplois dans la zone (notamment dans le secteur du commerce, da transport et
des services) compte 67,2% d’actifs. Le lieu de travail des actifs est pour 48,5% sur la Commune et
pour 51,5% sur une commune voisine. Cette polarisation s’explique par la proximité de [a Commune
de Sos avec celle de Nérac, si¢ge de la Communauté de Communes, qui se trouve a 20min.

La sphere présentielle est plus présente (62,2%) que la sphere productive (37,8%). L’ensemble de ces
chiffres comme la présence de nombreux services soulignent bien le tdle de péle relais qu’elle joue au
sein de I’intercommunalité.

Le Projet de la Commune :

La Commune de Sos sollicite I'EPF NA pour une mission d’acquisition, de portage et d’appui
technique sur un foncier en centre bourg.
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Avec une dynamique démographique négative depuis plusieurs années et un éloignement des
principaux pdles de développement départementaux et régionaux, la commune souhaite conserver son
réle de pble relais local et renforcer sa structure urbaine pour maintenir une attractivité.

Malgré la présence d’emplois et un cadre de vie valorisé, la commune connait des difficultés pour
attirer de nouveaux habitants et par la méme maintenir ses commerces de proximité.

Suffisamment ¢loigné de Nérac pour avoir sa propre dynamique, le pdle Sos-Mézin dispose d’une
opportunité pour se développer en tant que relais de la « capitale » intercommunale et polariser cette
partie du sud du Lot-et-Garonne mais aussi le nord des Landes et du Gers. Pour cela, le maintien et le
développement des commerces de proximité est, avec les services, un vecteur principal & soutenir.

Consciente de cette nécessité de sauvegarder les derniers commerces présents sur son territoire, la
Commune souhaite acquérir le dernier Tabac-Presse présent en centre-bourg afin de voir se pérenniser
Pactivité, aujourd’hui menacée de cessation définitive par le départ en retraite du propriétaire et
I'absence de repreneur.

La Commune a d’ores et déja entrepris des démarches pour sauvegarder le commerce, en achetant la
Licence IV fin 2017. L’EPF accompagnera [a Commune dans sa stratégie afin de trouver la meilleure
sortie & ce projet.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant qu'EPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. 1l est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 modifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

Clest un établissement public de I'Etat a caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou non béatis sur le
territoire régional, :

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature a faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder & la réalisation des études et
travaux nécessaires a I'accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de ’EPF, au
service de I’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- Favoriser 'accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs ;

- Renforcer la cohésion sociale des tetritoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de Pemploi et de Pactivité €économique {en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiveisité » ;

- Accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer & la transition énergétique ;

- Maitriser I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégiées an
regard des critéres d’intervention en matiére de minoration fonciére ;

- Favoriser les restructurations de coeur de bourg ou centre-ville ;
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- Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de 'article L. 300-1 du
Code de l'urbanisme, I’EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant 3 la diversité¢ de I’habitat, a Ia
maftrise des développements urbains périphériques, & la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands pdles d’activité, d’équipemenits et de recherche ;

- Favorise I"amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
wuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- Conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment a la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de 'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, &
analyser sur le plan foncier ses projets et a batir une stratégie fonciére pour les metire en ceuvre ;

- Participe a la protection et & la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, & la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de I’EPF en faveur d’une mise en czuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPL. Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL :

De maniére générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux dnumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, I'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de bAti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densiftcation sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :
4 Définir les objectifs partagés par la Collectivité et PEPF ;
€ Définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I'EPF dans la mise en
ceuvre d'un dispositif (études, acquisition, gestion, cessien, ...} visant & faciliter la maitrise
foncidre des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;
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& Préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de 'EPF et de la Collectivits,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
I”EPF seront revendus a la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle~ci.

A ce titre, la Collectivité confie a I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
fonciéres de nature a faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourta porter sur fout ou partie des actions suivantes :

4 Réalisation d*études fonciéres

€ Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...) ;
Portage foncier et éventuellement gestion des biens
Reconvrement/perception de charges diverses ;
Participation aux études menées par la Collectivité ; _
Réalisation de fravaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis
Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

460040

Articlel.1. — RAPPEL DE ILA CONVENTION CADRE

Albret Communauté rappelle que la présente convention s’inscrit dans la déclinaison de la convention
cadre n® 47-18-043 signée le 24 juillet 2018, conformément 2 la décision du Président DE-142-2018 du
03 mai 2018 et du conseil d’administration du 03 mai 2018.

Au vu des enjeux particuliers de la Communauté de Communes, des objectifs poursuivis, des priorités
et des compétences respectives de EPF et de la Communauté de Communes il est convenu que le
partenariat doit permettre 4 la Communauté de Communes le rééquilibrage de la population en faveur
des polarités iocales et la reconquéte des bourgs ruraux marqués par un nombre croissant de logements
vacants et la disparition des commerces de proximité au profit des grandes surfaces commerciales de
périphéries et des lotissements pavillonnaires en extension urbaine.

Albret Communauté et I'EPF identifient plusisurs enjeux fonciers importants :

e Creer les conditions d’un rééquilibrage départemental propice au maintien de 1’équilibre local
emploi‘habitant

* Recentrer la production de logements et de commerces vers les péles

* Limiter I’effet concurrentiel

+ Renforcer le tissu de centralité sans abandonner les communes de tailles moindres

* Soutenir un secteur économique malmené, en fonction de ces spécificités

* Structurer le développement de 1’économie résidentielle, agricole et productive en limitant les
extensions urbaines

¢ Concevoir une urbanité durable, en rapport avec les équilibres territoriaux et naturels

* Accumuler une connaissance sur les marchés et les conditions de sortie des opérations sur [e
territoire, a travers les études réalisées dans le cadre des conventions opératicnnelles, les
contacts avec les opérateurs, et les études réalisées dans le cadre des documents de
planification.

* Engager des opérations, dans le cadre des conventions opérationnelles, dans la mesure du
possible avec une cession 4 opérateur, et permettre le traitement de fonciers dégradés

* Développer dans la mesure du possible des actions a caractére expérimental avec des
opérateurs, & caractére de démonstrateur

e Développer des actions de connaissance avec les opérateurs, au travers de réunions par exemple
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* Accompagner les communes dans leurs démarches de projet

» Développer, le cas échéant, d’un commun accord et selon les priorités, des démarches de
repérage de fonciers, que ce soit de dents creuses pour de ’habitat, de friches, d’emprises
économiques sous utilisées

e Intervention pour le maintien, la création ou la requalification des commerces de proximité

ARTICLE 2. - PERIMETRES IVINTERVENTION

Les modalités d'intervention de V'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoeir pris connaissance et en
accepter toutes les conditions sans réserve.

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la convention,
les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en révision de prix,
expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le calcul du prix de cession,
Pévolution de la convention, ses modalités de résiliation.

2.1 Un périmétre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée

Ce périmétre correspond au centre-bourg (périmétre identifié en vert sur la carte).

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des négociations
amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivité et dans la logique du
projet d’ensemble. Il pourra intervenir en préemption de la méme maniere. Des études peuvent aussi
étre réalisées dans ce périmetre.

Les projets ont vocation a &tre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmétre.

Au sein de ce périmétre, une démarche double de veille et d’études pourra &tre engagée sur demande de
la Collectivité.

En effet, une analyse approfondie du tissu commercial, de I'habitat et des flux de circulation pourra
&tre réalisée par I'EPF et la Collectivité en vue de déterminer les conditions d’interventions foncidres
de la redynamisation commerciale ¢t du parc de logements. Cette étude se baserait alors sur les
nombreux atouts de la commune en termes de commerces, de structure urbaine, mais aussi de tourisme
avec la mise en valeur du patrimoine culturel, architecturel et naturel et devra identifier les carences en
termes d’infrastructures (hbtellerie, restauration, lieux de visites...) et localiser leurs implantations
potentielles. L’analyse fine du tissu commercial et du parc de logements pourrait, de la méme manidre,
identifier les carences 3 combler pour accroitre, en ceeur de bourg, les conditions d’une plus grande
attractivité, localiser les implantations futures et favoriser la réimplantation de logements confortables
adaptés au tetritoire, a la population et anx modes de vie actuels.

Que ce soit dans le domaine du commerce ou de I"habitat, I'intervention de la Collectivité et de I’EPF
devra se faire au sein d’un marché immobilier, foncier et commercial trés ¢iblé afin de permettre la
sortie d’opérations réalistes, pérennes et financierement équilibrées.

A D'issue de la réalisation des études de marché un avenant a la convention pourra permettre d’inclure
les fonciers au sein d’un périmétre de réalisation.

2.2 Un périmetre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée

Ce périmetre correspond au secteur en rouge sur la carte.
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Le périmétre correspond au projet suivant :

e Projet n°l : Tabac — Maison de la presse

Site : La Commune a identifié un Tabac-Presse, cadastré section AB n°277, actuellement en vente,
pour cause de départ a la retraite du propriétaire, comme prioritaire dans sa stratégie de redynamisation
de son centre-bourg. Il se situe en face de la Place Emmanuel Delbousquet et bénéficie d’une trés
bonne visibilité de par son emplacement, au croisement de plusieurs axes traversant de la Commune de
Sos.

Projet : La Commune a une réelle volonté de sauvegarder ses commerces en centre-bourg. Cette
volonté s’est matérialisée par ’achat de la Licence IV du Tabac-Presse par 1a Commune fin 2017,

La Commune souhaiterai acquérit les murs de ce commerce afin d’envisager une éventuelle
réhabilitation et péreaniser ainsi ’activité de ce commerce.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire.

Parallelement a ces négociations des ¢tudes pourront étre réalisées afin de connaitre les besoins en
réhabilitation éventuelle et de mettre en exergue plusieurs scénarios de réaménagement éventuel des
locaux. Ces études permettront d’analyser la prétaisabilité fonciére de I’opération.

Il préemptera avec ’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce périmétre sauf cas
spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité publique — expropriation
si nécessaire apreés délibération de 1’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I'EPF sur ce périmétre.

Une fois le foncier acquis et/ou en paralléle de la négociation, ’EPF pourra mener avec la Collectivité
une étude pré-opérationnelle visant a affiner les conditions techniques et financiéres de réalisation du
projet.

Suite & ’acquisition, la Collectivité et I’EPF réaliseront un cahier des charges de consultation en vue de
céder les fonciers acquis et de permettre la réalisation du projet validé par la Collectivité.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur 'ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de I'établissement public foncier est
DEUX CENT MILLE EUROS HORS TAXES (200 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder ['engagement de
I’EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la réglementation en vigueur, ’'EPF
Stant assujetti.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de

préfaisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de [a présente convention que sur accord écrit
de la commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 4. — DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 4 ans, a compter de la premiére acquisition sur les périméires désignés
oy, pour les biens expropriés, a compter du premier paiement effectif cu de la premiére consignation
des indemnités d’expropriation.
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Toutefois en I’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature,

En cas d’inclusion dans I'acte de cession d’une clause résolutoire, 1’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite A une cession [a vente est résolue
et ’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faitd ..o e e en 3 exemplaires originaux
La Commune de Sos-Gueyze-Meylan Albret Communauté
représentée par son Maire, repreésentée par son Président,
Didier SOUBIRON Alain LORENZELLI

L'Etablissement Public Foncier
de Nouvelle-Aquitaine
représenté par son Directeur Général,

Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contréleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n°.................
endate du ..........oone.

Annexe n°l : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Conventicn Cadre
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-10-01-070

B-2018-156 Convention Opérationnelle d' action fonciere
pour la redynamisation du centre-bourg entre la commune
de Clairac, Val de Garonne Agglomération (47) et
|” Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
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B-25/09/2018 — Point 3y

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-A quitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Délibération n® B-2018- .A se

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action foncicére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la commune de Clairac, Val de Garonne
Agglomération {(47) et P Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement Public Foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017
Ie renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région Nouvelle-
Aguitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centre-bourg entre la commune de Clairac, Val de Garonne Agglomération (47) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifiée, sans faire évoluer1’équilibre général
de |’ engagement financier et juridique de I’EPF ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

Laureride OU]LDE

Transmis pour approbation {
a Monsieur le Préfet de
Région
Bordeaux, le § 1 OCT, 2048
Le Préfet,
Pouy le Préfet
{'Reffofnt au Secrétaiv
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-A quitaine

Burean

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la commune de Ciairac, Val de Garonne
Agglomération (47) et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Cenfre-bourg

-Objet ; Création de logements, traitement d'une friche industrielle

La Commune de Clairac est située sur le Lot, entre les communes de Tonneins et d’Aiguillon.
Elle dénombre 2 612 habitants lors du dernier recensement de population {2015}, un nivean
comparable aux chiffres observés dans les années 1950. La dynamique est plutdt positive, avec
un taux de variation annuelle moyen de I’ordre de 1,3% par an constaté entre 2010 et 2015, due
a l'arrivée de nouvelles populations sur le territoire

L’activité agricole, caractéristique du territoire de Val de Garonne, est encore bien présente sur
la commune puisque plus de 21% des ¢tablissements communaux sont tournés vers le secteur
primaire. Le secteur secondaire concentre également plus de 20% des 226 établissements
recensés fin 2015.

La part de I’activité de commerces et services est meins impertante que la moyenne constatée
sur le territoire de VGA, mais parait tout de méme suffisante avec des commerces de bouche et
tous types de services. L’activité est done diversifiée sur le temritoire communal.

Au niveau scolaire, I'école maternelle publique dénombre 94 éléves tandis que I'école
¢lémentaire en recense plus de 150. Une créche est présente sur la commune. Les colléges les
plus proches se situent a Tonneins et Aiguillon, tandis qu'un lycée se trouve a Aiguillon.
Clairac abrite par contre le lycée professionnel des métiers « Portes du Lot », établissement
accueillant quasiment 400 éléves dans le domaine de la maintenance des équipements
industriels, des matériels, des travaux publics. Diverses formations et parcours sont proposées.
Les métiers de la santé sont représentés, avec la branche généraliste (médecins, pharmacie,
infirmiéres) et quelques spécialistes (ostéopathe, dentiste, kinésithérapeute).

Quasiment 75% des résidences principales sont des logements de 4 pigces ou plus, cet élément
témoigne donc de I'attrait de la commune pour les ménages avec enfants, ne travaillant pas
forcément sur la commune mais souhaitant profiter d’espace et d’un cadre de vie de qualité.
Plus de 60% des logements ont €té construits avant 1970, dont quasiment 40% avant 1920,
témoignant de I’ancienneté du parc et des possibilités d’action sur ces bétis en rénovation, plutdt
qu'un recours systématique a la construction neuve sur des terrains nus.

Aussi, le taux de logements vacants est relativement €levé, de 'ordre de 13% (11% pour VGA),
et a méme augmenté entre 2010 et 2015, avee quinze logements supplémentaires.

La Commune de Clairac souhaite travailler sur le développement de son bourg, et faciliter
I"accueil de nouvelles populations sur le territoire. La commune connait un taux annuel moyen
positif depuis quelques années, essentiellement expliqué par le flux migratoire.
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L’accueil de nouvelles populations passe par une diversification de la production de logements,
adaptés aux publics qui soubaitent venir s’ implanter sur le territoire clairacais. La commune
entend offrir un cadre de vie valorisé & ces personnes, mais aussi 4 ses administrés actuels, afin
de leur donner I’envie de se maintenir sur Clairac 4 long terme.

Par exemple, des batiments sont actuellement en friche sur la commune, en témoigne le taux
élevé de vacance constaté, qui plus est en augmentation ces derniéres années. Ces batiments
inoccupés peuvent étre des logements, mais aussi d’anciennes usines.

L’action sur les biens vacants est sollicitée afin d’apporter une amélioration paysagére
considérable, tout en agissant sur un bati autrefois fleuron de activité communale. Ces friches
peuvent donner une image néfaste, surtout lorsqu’elles sont situées en entrée de bourg. En outre,
leur reconversion pourrait amener a la création de logement sans avoir a recourir 4 de nouvelle
construction en extension.

-Montant : 500000 €
-Durée : 5 ans

- Nembre de Logements : A minima 15

-Périmetres :
Périmétre d'études - Sans objet
Périmétre de veille ;: Sans objet

Périmetre de réalisation : Ce périmatre correspond au secteur en rouge sur la carte

e Projet : Programme de logements

Site : Parcelles cadastrées AD n°106, 108, 112, 190, 192, 195, et 197, d’une superficie
totale de 8 250 m? environ.

Le site objet de la convention est une ancienne usine, en friche depuis quelques années,
et propriété d’une Société Civile immeobiliére. L’établissement a été fermé pour cause de
sinistre.

Le foncier est situ€ en zene bleue du Plan de Prévention des Risques Inondations (PPRI).
Le PLU communal est en cours de révision, le site sera a priori classé en zone Up, ¢’est-a-dire
qu’il sera identifié comme secteur a destination d’habitat.

Projet : La commune souhaite agir sur cet ensemble. Vacant depuis quelques années, le
bien est abandonné et ne cesse de se détérierer faute d’action de la part des propriétaires. Il
contribue de fait & donner une mauvaise image de Ientrée de bourg, pour les gens en provenance
d’Aiguillon.

Compte tenu de sa dynamique démographique actuelle, plutdt favorable, la commune envisage
de développer de I’habitat sur ce foncier. En effet, bien que situé en zone bleue du PPRI pour
I’essentielle partie, une destination & usage d’habitat peut étre envisagée pour accueillir de
nouveaux habitants.

L’association des services de |’Etat sera indispensable pour la réalisation de ¢e projet et devra
intervenir en amont de la négociation afin de bien intégrer les restrictions et aménagements
nécessaires a une implantation de logements en zone bleue d’un PPRL.
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La collectivité souhaite cependant affiner ses orientations pour ce bien préalablement, ou
parallélement, & la négociation.

Une étude de pollution devra aussi &tre réalisée afin de déterminer en amont de la négociation,
les limitations de constructibilité et les cofits éventuels de dépollution qui viendraient impacter
le projet.

Une étude de faisabilité pourra déterminer la typologie de logements envisageable, le nombre,
avec la proposition de divers scénarios proposant des estimations techniques et financieres. Le
projet devra étre pensé de maniére cohérente, afin de minimiser ’impact financier sur la
commune.

L’EPF appuiera le cas échéant les élus dans la rédaction du cahier des charges afin de trouver
un opérateur 3 méme de mener cet opérateur. La consultation d’opérateurs pourra également
‘&tre lancée par I'EPF, pour le compte de la collectivité.

Sur ce périmétre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmeétre. Il préemptera avec 'accord de la collectivité de maniére
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de 'organe
délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégu€ a ’EPF sur ce périmetre.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

‘WK CLAREAT

de Naouvel Ie-AqIJltame

| Etablassement Publi¢c Foncier

Entre

La Commune de Clairac, dont la Mairie est située Place de I'H6tel de Ville, 47 320 CLAIRAC, représentée
par son maire, Monsieur Michel PERAT, autorisé a l'effet des présentes par une délibération du conseil
municipal endatedu .................. ,

Ci-aprés dénommée « la Collectivité »

D’une part,

Val de Garonne Agglomération dont le si¢ge est situé Place du Marché, 47 200 MARMANDE représentée
par son Président, Monsieur Daniel BENQUET, autorisé a l'effet des présentes par une décision du conseil
communautaire D2017A08 en date du 2 février 2017,

Ci-apres dénommée « la CdA» ou « VGA »

Et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de 'Etat & caractéte
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son directeur général, nommé par arrété ministériel
du4 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du bureau n°B-2018-  en date du 25 septembre
2018,

Ci-aprés dénommé « EPF » ;

D’autre part,
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PREAMBULE
La Commune de Clairac

Clairac est une commune située dans le département du Lot-et-Garonne. La commune est située
sur le Lot, entre les communes de Tonneins (4 moins de 7 kilométres au Nord) et Aiguillon (8
kilométres au Sud). La commune est localisée a I’extréme Sud du territoire de Val de Garonne
Agglomération (VGA), dont elle est membre depuis 2011.

La Commune dénombrait 2 612 habitants lors du dernier recensement de population (2015), un
niveau comparable aux chiffres observés dans les anndes 1950. Du début des années 1960 au
milieu des années 1990, la commune connait une tendance démographique a la baisse mesurée,
pour arriver 4 une population inférieure 4 2 300 personnes. Les quinze années suivantes sont
des périodes de fluctuation 4 la hausse ou a la baisse. Depuis, la dynamique est plutdt positive,
avec un taux de variation annuelle moyen de I’ordre de 1,3% par an constaté entre 2010 et 2015,
due a l'arrivée de nouvelles populations sur le territoire ; en effet, le solde naturel est négatif sur
la commune, de ’ordre de -0,6%.

Clairac est une commune dotée d’un patrimoine naturel remarquable. La Fontaine de
Font*Grand, source publique sous I’Ancien Régime, est insctite aux Monuments Historiques
depuis 1996. Ont aussi €i€ inscrits 4 cette date les divers batiments religieux comme 1’ Abbaye
bénédictine, I'Eglise Saint-Pierre-és-Liens, ou la Maison des Dames de [a Foy. La Maison &
pans de bois et le Chéteau de Roche ont ét€ rajoutés a la liste des Monuments Historiques en
2012. Divers pigeonniers, de méme que le viaduc rajoutent au caraciére remarquable de la
commune.

[activité agricole, caractéristique du territoire de Val de Garonne, est encore bien présente sur
la commune puisqu’en 20135, plus de 21% des établissements communaux sont tournés vers le
secteur primaire. Le secteur secondaire concentre également plus de 20% des 226
établissements recensés fin 2015.

La part de I'activité de commerces et services est moins importante que la moyenne constaiée
sur le territoire de VGA, mais parait tout de méme suffisante avec des commerces de bouche
(traiteur, boulangeries, restaurants, bars) et tous types de services (auto-écoles, coiffeurs,
supérette, opticien, fleuriste, etc. La part de I’administration publique est par contre de niveau
comparable & la moyenne du territoire communautaire.

L activité est donc assez partagée et diversifide sur le territoire communal.

Au niveau scolaire, I'école maternelle publique dénombre 94 éleves tandis que 1'école
€lémentaire en recense plus de 150. Une créche, gérée par Val de Garonne Agglomération au
titre de sa compétence petite enfance, est présente sur [a commune. Les colléges les plus proches
se situent 4 Tonneins et Aiguillon, tandis que le lycée proposant des formations générales se
trouve a Aiguillon.

Clairac abrite par contre le lycée professionnel des métiers « Portes du Lot », établissement
accueitlant quasiment 400 ¢léves dans le domaine de la maintenance des équipements
industriels, des matériels, des travaux publics. Diverses formations et parcours sont proposées.
Les métiers de la santé sont représentés, avec la branche généraliste (médecins, pharmacie,
infirmigres) et quelques spécialistes {ostéopathe, dentiste, kinésithérapeute).

Au niveau du parc de logements, le volume global a Iégérement augmenté entre 2010 et 2015
(+55). La part des résidences principales est supérieure 4 80% ; cependant, elle a diminué entre
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les deux recensements. La part des résidences secondaires est a Pinverse deux fois plus
importante que celle observée sur ’ensemble de VGA (6,8% contre 3%), pouvant montyer le
caractére attractif de la commune.

Quasiment 75% des résidences principales sont des logements de 4 piéces ou plus, cet élément
témoigne donc de I’attrait de Ia commune pour les ménages avec enfants, ne travaillant pas
forcément sur ]a commune mais souhaitant profiter d’espace et d'un cadre de vie de qualité.
Plus de 60% des logements ont été construits avant 1970, dont quasiment 40% avant 1920,
témoignant de I ancienneté du parc et des possibilités d’action sur ces bétis en rénovation, plutdt
qu’un recours systématique a la construction neuve sur des terrains nus.

Ausst, le taux de logements vacants est relativement élevé, de ’ordre de 13% (11% pour VGA),
et a méme augmenté entre 2010 et 2015, avec quinze logements supplémentaires.

Le Projet de la Commune :

La Commune de Clairac souhaite travailler sur le développement de son bourg, et faciliter I’ac-
cueil de nouvelles populations sur le territoire. La commune connait un taux annuel moyen
positif depuis quelques années, essentiellement expliqué par le flux migratoire.

L’accueil de nouvelles populations passe par une diversification de la production de logements,
adaptés aux publics qui souhaitent venir s’implanter sur le territoire clairacais. La commune
entend offrir un cadre de vie valorisé A ces personnes, mais aussi 4 ses administrés actuels, afin
de leur donner ’envie de se maintenir sur Clairac 4 long terme.

Par exemple, des bitiments sont actuellement en friche sur la commune, en témoigne le taux
¢levé de vacance constaté, qui plus est en augmentation ces derniéres années. Ces batiments
inoccupés peuvent étre des logements, mais aussi d’anciennes usines.

L’action sur les biens vacants est sollicitée afin d’apporter une amélioration paysagére considé-
rable, tout en agissant sur un bati autrefois fleuron de 1’activité communale. Ces friches peuvent
donner une image néfaste, surtout lorsqu’elles sont situées en entrée de bourg. En outre, leur
reconversion pourrait amener a la création de logement sans avoir a recourir 4 de nouvelle cons-
truction en extension.

En conclusion, les projets soumis par la Commune de Clairac 4 Pintervention de I'EPF
permettraient une redynamisation de la commune par la création de logements sur du foncter
actuellement vacant. Cette action contribuerait 4 une amélioration non négligeable du cadre de
vie.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Btablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a 6t créé en tant quEPF de Poitou-
Charentes par décret du 30 juin 2008. Il est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n°
2017-837 du 5 mai 2017 modifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de
I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes.

Clest un établissement public de 1'Etat & caractére industriel et commercial au service des
différentes collectivités, dent la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou
non bétis sur le territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions foncigres et des
opérations immobiliéres et fonciéres de nature a faciliter I'aménagement ultérieur des terrains
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par les collectivités ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 4 la
réalisation des études et travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 {PPI), les interventions de
I’EPF, an service de 1’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favoriser ’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs ;

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le
désenclavement social, e développement de I’emploi et de 'activité économique (en proximité
des centres bourgs et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des
objectifs d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple)
ou de création de « zones de biodiversité » ;

- accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer a la transition
énergétique ;

- maitriser I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les
éventuelles extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront
privilégiées au regard des critéres d’intervention en matiere de minoration fonciére ;

- favoriser les restructurations de cceur de bourg ou centre-ville ;

- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulierernent aux risques de submersion matine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de ['article L.
300-1 du Code de I'urbanisme, 'EPF :

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de [’habitat, &
la maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I’accueil de grands pdles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- favorise PPamélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des
fonctions urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la
mise en ecuvre de leurs politiques [ocales de [’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, 'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment a la réalisation des
projets d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et
des services ; l'intervention fonciére de 'EPF pourra débuter par la mise 4 disposition de la collec-
tivité de son ingénierie foncidre pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 bétir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- patticipe a la protection et & la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces
naturels remarquables, notamment des zones humides, a la protection de la ressource en ¢au, ainsi
qu’a la protection contge les risques naturels, technologiques ou 1is aux changements climatiques,
en complémentariié avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de I’EPF en faveur d’une mise
en ceuvre rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adop-
tés dans le cadre du présent PPL. 1ls permettent en particulier de veiller a limiter le risque technique
et financier pour lss collectivités.

L’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets
qui lui sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires
répondant aux enjenx du territoire et aux objectifs définis dans le PPL
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De maniére générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, 'économie d'espace et les opérations
de recyclage du foncier, de retraitement de bati ancien dans une perspective de réhabilitation
ultérieure ou de densification sont pioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :
€ définir les objectifs partagés par la Collectivité et ’EPF ;

€ définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et "EPF dans
la mise en ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...} visant 3
faciliter la maftrise fonciére des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations
entrant dans le cadre de la convention ;

€ préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de PEPF et de la
Collectivité, et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens
immobiliets acquis par I’EPF seront revendus 4 la Collectivité et/ou aux opérateurs
désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie & [’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des
actions fonciéres de nature & faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention.
Cette mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études fonciéres

Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement,
droit de priotité, expropriation...) ;

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études menées par la Collectivité ;

Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures
conservatoires ;

Revente des biens acquis

Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction
du prix de revente des biens ou remboursement des études.

AR 2 2 2 R X 2

Articlel.1. - RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

Val de Garonne Agglomération rappelle que la présente convention s’inscrit dans la déclinaison
de Ia convention cadre n® 47-17-048 signée le 04 janvier 2018, conformément i la décision DP
2017-272 -du 07 décembre 2017 du Président-et du conseil d’administration du 28 novembre
2017.

Auvu des enjeux particuliers de [a communauté d’ Agglomération, des objectifs poursuivis, des
priorités et des compétences respectives de UEPF et de [a communauté d’Agglomération il est
convenu que le partenariat doit permettre 4 la communauté d’ Agglomération le rééquilibrage
de la population en faveur des polarités locales et la reconquéte des bourgs ruraux marqués par
un nombre croissant de logements vacants et la disparition des commerces de proximité au
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profit des grandes surfaces commerciales de périphéries et des lotissements pavillonnaires en
extension urbaine.

Val de Garonne Agglomération et I’EPF identifient plusieurs enjeux fonciers importants :

e Pour toutes les opérations d’habitat (et mixtes) bénéficiant d’un portage par I'EPF, la
densité brute tendra vers un ratio d’environ 20 logements 4 I’hectare minimum
(adaptable en fonction des communes), pouvant &tre supérieure et ces opérations
pourrent prévoir autant que possible un taux de logements sociaux tendant vers 20%
(pour les programmes de logements neufs) ;

Rééquilibrer I’Habitat vers les centres ;

Mobiliser le foncier de centre-bourg ou centre-ville ;

Réutilisation des emprises économiques et agricoles avec la SAFER

Développement des parcs d’activité économiques ;

Réduire les surfaces ouvertes a I'urbanisation ;

Développer le parc de logements sociaux ou & loyers maitrisés ;

Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes « les dents creuses » dans le

tissu existant, ’intervention sur ces fonciers sera de toute fagon prioritaire pour I'EPF

+ Limiter la consommation de terres agricoles (I’intervention éventuelle en extension
devra étre en continuité et nécessitera a minima une intervention substantielle en
renouvellement urbain) ;

e Favoriser le développement du foncier agricole dans le cadre de pratiques agricoles

respectueuses de I’environnement (notamment, 1’agriculture biclogique) a traveis un

travail et une convention tripartite avec la SAFER

Limiter la spéculation foncidre ;

(Euvrer au déploiement des services et commerces de proximité

Développer et adapter le parc aux personites fragiles ;

Densifier les projets ;

Partager la connaissance du marché foncier

« s

. 2

ARTICLE 2. — PERIMETRES IVINTERVENTION

Les modalités d'intervention de 'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance
et en accepter foutes les conditions sans réserve.

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la
convention, les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix on en
révision de prix, expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et [e calcul
du prix de cession, I’évelution de la convention, ses modalités de résiliation.

Les modalités principales de ’action de I’EPF sont notamment :

e Dintervention de I'EPT ne doit pas contribuer a [’inflation fonciére. L’EPF a vocation a
bien analyser un prix envisageable, qui est soumis 4 I"avis des Domaines de maniére
stricte et validé par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est nécessaire
g'appuyer sur diverses études de projet, technique, de coiits de dépellution et
déconstruction

e Le projet est du ressort de la collectivité, que 'EPF peut éventuellement appuyer par
des études d’opportunité (gisements, pré-faisabilité éventueilement) en amont et des
consultations d’cpérateurs en aval. Les orientations de projet permettent de définix en
commun la stratégie concréte d’acquisition sur les sites repérés sur la convention, tant
en termes d’articulation des calendriers que de définition des valeurs de références
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Les modalités d’exercice des prérogatives réglementaires (droit de préemption, expropriation)
font I’objet d'un examen et d’une rigueur particuliers. Pour I’exercice du droit de préemption,
notamment, les contraintes relatives aux délais et aux formalités obligatoires nécessitent que
I’EPF centralise le processus et s’assure ainsi de sa régularité. Cela implique notamment une
transmission immédiate, si nécessaire en format numérisé, des DIA sur les périmétres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur lesquelles une délégation ponctuelle peut étre
envisagée, et ce en amont de la décision sur le souhait de la collectivité d’engager une
préemption (I’EPF doit en étre destinataire a minima dans les 7 jours de la réception en mairie).
De maniére générale, une réactivité forte est nécessaire pour la délégation et I’accord sur la
décision.

2.1 Un périmetre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére

sera engagée

Ce périmetre correspond aux différents flots & acquérir (en rouge sur la carte).

*» Projet : Programme de logements

Site : Parcelles cadastrées AD n°106, 108, 112, 190, 192, 195, et 197, d’une superficie
totale de 8 250 m? environ.

Le site objet de la convention est une ancienne usine, en friche depuis quelques années,
et propri¢té d’une Société Civile immobiliére. L’établissement a été fermé pour cause de sinistre.

Le foncier est situé en zone bleue du Plan de Prévention des Risques Inondations (PPRI).
Le PLU communal est en cours de révision, le site sera a prioti classé en zone Up, ¢’est-a-dire
qu’il sera identifié¢ comme secteur 4 destination d’habitat.

Projet : La commune souhaite agir sur cet ensemble. Vacant depuis quelques anndes, le
bien est abandonné et ne cesse de se détériorer faute d’action de la part des propriétaires. 11
coniribue de fait 4 donner une mauvaise image de I’entrée de bourg, pour les gens en provenance
d’Aiguillon.

Compte tenu de sa dynamique démographique actuelle, plutdt favorable, la commune envisage
de développer de I"habitat sur ce foncier. En effet, bien que situé en zone bleue du PPRI pour
I’essentielle partie, une destination & usage d’habitat peut &tre envisagée pour accueillir de nou-
veaux habitants.

[’ association des services de 1’Etat sera indispensable pour la réalisation de ce projet et devra
intervenir en amont de la négociation afin de bien intégrer les restrictions et aménagements
necessaires a une implantation de logements en zone bleue d’un PPRL

La collectivité souhaite cependant affiner ses orientations pour ce bien préalablement, ou
parallélement, & la négociation.

Une étude de pollution devra aussi étre réalisée afin de déterminer en amont de la négociation,
les limitations de constructibilité et les cofits éventuels de dépollution qui viendraient impacter
le projet.

Une étude de faisabilité pourra déterminer la typologie de logements envisageable, le nombre,
avec la proposition de divers scénarios proposant des estimations techniques et financiéres. Le
projet devra étre pensé de maniére cohérente, afin de minimiser I’impact financier sur la
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commune.

L’EPF appuiera le cas échéant les élus dans la rédaction du cahier des charges afin de trouver
un opérateur & meme de mener cet opérateur. La consultation d’opérateurs pourra également
etre lancée par PEPF, pour le compte de la collectivité.

Sur ce périmetre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmétre. 1l préemptera avec accord de la collectivité de manidre
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe
délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué i I'EPF sur ce périmétre,

ARTICLE 3. — ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA
CONVENTION

Sur I'ensemble de la convention, ’engagement financier maximal de I’établissement public
foncier est de CINQ CENT MILLE EUROS HORS TAXES (500 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder
I’engagement de I’EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition
augment¢ des frais subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la
réglementation en vigueur, ’EPF étant assujetti.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou
de préfaisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur
accord écrit de la commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés 3 la
présente convention.

ARTICLE 4. — DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 5 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmétres
désignés ou, pour les biens expropriés, 4 compter du premier paiement effectif ou de la premitre
consignation des indemnités d’expropriation.

Toutefois en 'absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3
ans apreés sa signature.

En cas d’inclusion dans I"acte de cession d’une clause résolutoire, I’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite 4 une cession la vente est
résolue et I’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en

vigueur.
Fait & oo sde o en 4 exemplaires
originaux
L'Etablissement Publi¢ Foncier
La Commune de Clairac de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
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Michel PERAT Philippe GRALL

Val de Garonne Agglomération
représentée par son Président,

Daniel BENQUET

Avis préalable favorable du Contréleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 20../..
endatedu................ 20..

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Convention cadre n® 47-17-048 entre VGA ot I'EPF
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018
Délibération n® B—ZOIS-J s&

Approbation du prejet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour Ia
redynamisation du ceeur de ville entre Nérac, Albret Communanté (47)
et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'Etablissernent public foncier de Poitou-
Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017 le renommant
notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
approuve par le Conseil d’ Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26 actobre 2017, publié au
recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-
163 du 31 octobre 2017,

Vu la convention cadre n®47-18-043, signée le 3 mai 2018, entre Albret Communauté (47) et ’EPF de
Nouvelle-Aquitaine,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de Convention opérationnelle d’action foncigre pour la redynamisation du ceenr
de ville entre Nérac, Albret Communauté (47) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général & signer la convention opérationnelle;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifiée, sans faire évoluer 1’équilibre général
de I’engagement financier et juridique de 'EPF ;

Transmis pour approbation
A Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le_U 1 OCT. 2018 )
Le Préfet,
Pour e Yretel

i Adjosnt au Secrétaisg gSp%

pour s affaires régionales,

Alewandre PATRRO
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du ceeur de ville entre Nérac, Albret Communauté (47)
et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Centre-hourg

-Objet :

Sur les 617 logements vacants, environ 300 se situent en plein centre-ville (soit 500 a 900
consommateurs potentiels). Nérac a fait de cette problématique une priorité et veut traiter cette question,
au-deld des orientations données dans le PLU (Plan Local d’Urbanisme) ou dans le PSMV (Plan de
Sauvegarde et de Mise en Valeur). 1. objectif est de favoriser la rénovation de logements aujourd’hui
inoccupés et souvent insalubres/inhabitables. L*amélioration de ia qualité du parc de logements va
permettre ainsi de remettre sur le marché des logements libres et de repeupler le centre-ville. Une OPAH
(Opération Programmée d’ Amélioration de I’Habitat) mende par Albret Communauté est toujours en
cours jusqu’en 2019. Nérac a aujourd’hui besoin de logements accessibles et de qualité permettant
d’améliorer I’esthétique du centre-ville et donc de favoriser son attractivité, La commune souhaite {utter
contre I’ indécence et les marchands de sommeil par I’acquisition de bien vacants ou sans maitre et ainsi
pouvoir réhabiliter ou mettre 4 disposition les biens a des bailleurs sociaux (ex : Habitalys). L’EPF
pourra ainsi accompagner cette démarche en mettant en place un périmétre de veille sur tout le secteur
sauvegards ot se porter acquéreur si une opportunité apparait et participer a la recherche ¢’ investisseur.

La redynamisation du centre-ville passe aussi évidemment par le volet commerce, Nérac a déja mis en
place un certain nombre d’aides pour favoriser le dynamisme de ses commerces : 1’aide communale &
la pietre qui concerne les devantures, la mise en valeur des vitrines vacantes, une charte avec « Ma
boutique & I'Essai » a été signée, pour tester la viabilité des activités par des baux précaires ... L’ objectif
est de réinvestir les cases vacantes, tout en proposant une offie diversifide, en favorisant Iimplantation
ou en sollicitant des commergants qui ne sont actuellement pas présent en centre-ville, ex : des
producteurs pourraient vendre leurs produits en circuit court. La viile cherche aussi 2 limiter les
extensions urbaines et veut méme faire revenir des commerces de périphérie vers le centre et réinvestir
des commerces vacants afin de limiter le caractére négatif de Ieffet vitrine vide et de créer un levier
pour la redynamisation du centre-ville.

-Montant : 600 000 euros
-Durée : 5 ans
-Périmétres ;

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au « secteur sauvegardé »,

300 logements vacants se situent en plein centre-ville (soit 500 4 900 consommateurs potentiels). Nérac
a donc besoin de logements accessibles et de qualité permettant d’améliorer ’esthétique du centre-ville
et done de favoriser son attractivité. La commune recherche également a lutter contre 1’indécence et les
marchands de sommeil par I’acquisition de bien vacants. Afin de mettre en place cette stratégie un
périmeétre couvrant I’ensemble du secteur sauvegardé a pour objectif d’¢tablir une stratégie fonciére qui
permettra 4 la commune, selon les epportunités et I’avancée de sa réflexion, de se porter acquéreur
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d’emprises, baties ou non, en vue de la réalisation d’opérations en renouvellement urbain ou en
réhabilitation et de revitalisation du centre-bourg.

Périmétre de véalisation ! correspand & un jlot « rue Jean Prince /et Armand Fallidres »

Site : parcelles cadastrées section AC n°478, 479, 480 et 481, pour une surface de 171 m2,

Cet ilot est situé en plein ceeur de ville, & proximité immédiate de la mairie et de [’&glise. 1l est constitué
de deux immeubles situés 10 et 12 rue Armand Falliéres, avec cases commerciales vacantes en rez-de-
chaussée et des logements aux étages inoccupés et inhabitables en 1’état. L objectif est d’acquérir ce
foncier, réaliser d’éventuelles démolitions pour ouvrir cet flot vers Pextérieur et rechercher un
investisseur pour recréer des logements accessibles et de qualité 4 destination des personnes dgées en
rdc et jeunes ménages aux étages.
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GRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

P
4 Albret

epf

Etablissement Public Foncler

C_(}m muna Uté de Nouvelle-Aquitaine

Entre

La Ville de Nérac, dont le siége est situé —Place du Général de Gaulle — 47600 Nerac représentée par son
maire, Monsieur Nicolas LACOMBE, autorisé & l'effet des présentes par une délibdration du conseil
municipal en datedu .................. .

Ci-apres dénommeée « la Collectivité » ;

d'une part,

ALBRET Communauté, établissement public de coopération intercommunale dont le si¢ge est situé 1
rue du Moulin des Tours — 47 600 Nerac — représentée par Monsieur Alain LORENZELLI son
Président, diment habilité par délibération du Conseil Communautaire du 3 mai 2018,

Ci-aprés dénommeée « la Communauté de Communes » ;

el

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le si¢ge est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 Poitiers
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n°B-2018-........... en date du 25
septembre 2018,
Ci-apres dénommé « EPF » ;

d'autre part
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PREAMBULE
La Ville de Nérac

Nérac est une commune située au Sud-Ouest du Lot-et-Garonne, Chef-licu d’Albret Communauté. La

Commune de Nérac comptait 6 969 habitants en 2015 vivant sur une superficic de 62,68 km2, soit une

densité de 111 hab/km2. Le nombre d’habitants subit une légére baisse d’environ 2,19 % par rapport a

2010. La commune bénéficie également de son rayonnement au sein de ’arrondissement. Au ler

janvier 2017, larrondissement regroupe 58 communes, pour 39 142 habitants sur une superficie de

1400 km?2, soit 28 hab ;’km“
T R

La Ville de Nérac reste dynamique avec 72 % d’actifs en 2015 : 686 employés, 610 ouvriers et 422
exerce une profession intermédiaire (les catégories les moins représentées sont donc les agriculteurs,
les artisans/commergants et les cadres). L’économie locale et les emplois de la commune sont
aujourd’hui essentiellement regroupés dans les secteurs suivants :

- Industrie : Babcock Wanson (chaudigres industrielles).

- Tertiaire : sous-préfecture, lycées, colldges. '

- Antenne de la Chambre de Commerce et d'Industrie de Lot-et-Garonne.

- Artisanat : chocolaterie artisanale « La Cigale ».

- Agriculture : grandes cultures (céréales, oléagineux), melons, fraises...

Il s’agit également d’une ville riche d’histoire dont I’apogée se situe au XVIe sitcle, lorsque les
seigneurs d'Albret, qui s'y étaient installés vers le Xle sidcle, deviennent rois de Navarre. Bien assise
sur ses bases historiques, la ville se transforme encore et prend son visage actuel au XIXe sidcle, sous
l'influence du Baron Haussmann, sous-préfet de 1832 4 1840. Puis Armand Fallidres, maire de Nérac,
conseiller général et député (puis Président de la République en [906) contribue a cette transformation
en favorisant notamment le développement du chemin de fer. Fin XIXe et durant toute la premiére
moitié du XXe, la commune affirme son activité industrielle, grice 4 plusieurs usines métallurgiques,
deux brasseries, des usines de chaussures et de sandales, une fabrique de pétes alimentaires...

De nombreux monuments et vestiges témoignent du passé : Chateaux de Nérac, églises Saint-Nicolas
et Notre-Dame, Temples de Nérac, Pavillons des Bains du Roi, Mairie, Pont-Vieux et Pont Neuf,
Statue d'Henri IV et Statue en bronze...etc. Ce patrimoine permet de favoriser le tourisme et de créer
un vrai parcours patrimonial au sein de la ville. La vie locale est aussi rythmée par la culture, Jes sports
et les loisirs mis & la disposition des Néracais avec la Médiathéque, la Piscine, les Marchés et autres
fétes, foires et vide-greniers. La ville reste donc attractive.

En 2015, la Commune de Nérac compte 3 262 résidences principales (soit 79,8%) et 212 résidences
secondaires (soit 5,2%), ainsi que 617 logements vacants (soit 15%), pour un total de 4 090 logements
sur la commune.
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Sur les 617 logements vacants, environ 300 se situent en plein centre-ville (soit 500 a 900
consommateurs potentiels). Nérac a fait de cette problématique une priorité et veut traiter cette
question, au-dela des orientations données dans le PLU (Plan Local d’Urbanisme) ou dans le PSMV
{Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur). L’objectif est de favoriser la rénovation de logements
aujourd’hui inoccupés et souvent insalubres/inhabitables. L'amslioration de la qualité du parc de
logements va permettre ainsi de remettre sur le marché des logements libres et de repeupler le centre-
ville. Une OPAH (Opération Programmée d’Amélioration de I’Habitat) menée par Albret
Communauté est toujours en cours jusqu’en 2019. Nérac a aujourd’hui besoin de logements
accessibles et de qualité permettant d’améliorer I’esthétique du centre-ville et done de favoriser son
attractivité. La commune souhaite lutter contre I’indécence et les marchands de sommeil par
I’acquisition de bien vacants ou sans maitre et ainsi pouvoir réhabiliter ou mettre a disposition les biens
a des bailleurs sociaux (ex : Habitalys). L’EPF pourra ainsi accompagner cefte démarche en mettant en
place un périmétre de veille sur tout le secteur sauvegardé et se porter acquéreur si une opportunité
apparait et participer & la recherche d’investisseur.

La redynamisation du centre-ville passe aussi évidemment par le volet commetrce, Nérac a déja mis en
place un certain nombre d’aides pour favoriser le dynamisme de ses commerces : I’aide communale 2
la pierre qui concerne les devantures, la mise en valeur des vilrines vacantes, une charte avec « Ma
boutique a I'Essai» a été signée, pour tester la viabilité des activités par des baux précaires...
L’objectif est de réinvestir les cases vacantes, tout en proposant une offre diversifide, en favorisant
I'implantation ou en sollicitant des commergants qui ne sont actuellement pas présent en centre-ville,
ex : des producteurs pourraient vendre leurs produits en circuit court. La ville cherche aussi 4 limiter
les extensions urbaines et veut méme faire revenir des commerces de périphérie vers le centre et
réinvestir des commerces vacants afin de limiter le caractére négatif de ['effet vitrine vide et de créer
un levier pour la redynamisation du centre-ville.

Albret Communauté

Albret Communauté, regroupe aujourd’hui 33 communes, suite a la fusion des Communauiés de
Communes des Coteaux de ’Albret, du Val d’Albret, et du Mézinais au 1 janvier 2017, et a la
dissolution dans le méme temps du syndicat mixte du Pays d’Albret.

Située au sud-ouest du Département du Lot et Garonne, Albret Communauté compte 26 891 habitants.
L’intercommunalité est limitrophe a la fois de ’Agglomération d’ Agen (2 I’Est), des Communautés de
Communes des coteaux et Landes de Gascogne et du Confluent Coteaux de Prayssas (au Nord), du
Département des Landes et de celui du Gers (au Sud).

Traversée par la Baise, affluent de la Garonne, du Sud au Nord et irriguée par de nombreux cours
d’eaux, le principal accés de Ja Communauté de Communes est PA62 qui lui permet de relier
rapidement Jes métropoles bordelaises et toulousaines (2 équidistances, 130 km), et I’Agglomération
d’Agen. Hormis cette transversale Est/Ouest, Albret Communauté est surtout structurée par les routes
départementales, D 119 vers Agen, D 930 vers Condom et Auch, et D 665 vers Mont de Marsan.

Par cette situation 1’Intercommunalité occupe une position centrale entre les agglomérations d’ Auch,
d’Agen, de Mont de Marsan et de Marmande.

En mterne, Albret Communauté dispose d’une colonne vert¢brale trés centrale autour des pdles
d’emplois de Buzet, Lavardac, Nérac et Mézin. Cetfe structure interne se retrouve au sein des 8 zones
d’activités économiques présentes essentiellement au nord.

Le tissu €conomique est lui structuré par les activités viticoles, agricoles, sylvicoles, mais aussi par
I’économie touristique et industrielle (Buzet, Nérac, Mézin, Andiran) avec une tendance au
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développement du commerce, des services et du tertiaire autour de I’économie présentielle.
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A distance, des deux grandes métropoles, I'intercommunalité peut développer son propre tissu
économique sans Etre trop dépendante du desserrement des entreprises métropolitaines. En effet, un
peu a I’écart des grandes infrastructures, Albret Communauté est caractérisée comme un espace plutét
orienté vers la résidentialisation avec une tendance forte a I'industrie et 4 ’agro-alimentaire qui
possede des atouts moins concurrentiels notamment pour les grandes entreprises de logistiques ou de
transports.
Cependant, sa proximité avec I’ Agglomération d’Agen doit lui permettre de se positionner en synergie
et en opportunisme avec ce pole.
Aussi le systeme économique de I’ Albret est principalement composé de 4 profils
¢ Un systéme agro-rural fondé sur la production agricole et les entreprises implantées en zone
rurale
*+ Une activité urbaine avec le secteur public, I’économie présentielle liée 4 la consommation de la
population mais aussi un secteur industriel dont une partie liée a Iagriculture
¢ Une interrelation avec I’agenais
¢ Un systéme touristique fort A renforcer et a développer autour du patrimoine, de la gastronomie et
de la nature.

Au sein de ce systeme économique, plusieurs sites historiques du territoire ont disparu progressivement
(Verrerie de Vianne...) et le territoire dispose alors d’opportunités fonciéres, propriéiés des communes
ou de privés, nécessairement a prendre en compte. Les sites communaux, intercommunaux situés a
Vianne, Buzet, Mézin, Barbaste, Nérac ou ailleurs en Albret, racontent une histoire, qui peut aussi éire
une des bases du développement économique local.
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L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

LEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant qu'EPE de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. It est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 modifiant le décret n°® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

C'est un établissement public de 'Etat 4 caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou non bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
tmmobilicres et fonciéres de nature a faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auwront désignés. I peut également procéder & la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de I’EPF, au
service de I'égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favoriser ’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes ;

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de I’emploi et de I’activité économique (en proximité des centres
bourgs et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des
objectifs d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par
exemple) ou de création de « zones de biodiversité » ;

- accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer a4 la transition
énergétique ;

- maitriser I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg aneien seront privilégiées
au regard des critéres d’intervention en matiére de minoration fonciére ;

- favoriser les restructurations de cceur de bourg ou centre-ville ;

- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion matine.

Au service de chacun des tetritoires et dans le respect de ses principes directeurs et de I'article L. 300-1
du Code de Purbanisme, ’EPF :

- soutient le développement des agglomérations, en contribuaat & la diversité de I’habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands pbles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des
fonctions urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la
mise en geuvre de leurs politiques locales de "habitat et de développement économique ; dans
ces domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 4 Ja réalisation des
projets d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces
¢t des services ; l'intervention foncicre de I'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la
collectivité de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois
complexe, a analyser sur le plan foncier ses projets et a4 bétir une stratégie fonciére pour les
mettre en ceuvre ;
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- participe a la protection et 4 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces
naturels remarquables, notamment des zones humides, 4 la protection de la ressource en eau,
ainsi qu’a la protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux changements
climatiques, en complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise en
ceuvre rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans
le cadre du présent PPI. Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique ¢t financier
pour les collectivités.

I’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui
lui sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux
enjeux du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De mani¢re générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, ['économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou
de densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de :

& définir les objectifs partagés par la Collectivité et ’EPF ;

4 définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I’EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...} visant a faciliter la maitrise
fonci¢re des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

¢ préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de ’EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
’EPF seront revendus & la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie 4 I’Etablissement Public Foncier la mission de conduite des actions

fonciéres de nature & faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission

pourra porter sur fout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études fonciéres

Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...) ;

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études menées par la Collectivité ;

Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépellution ou mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis

Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

*e

22 4 X X/
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Articlel.1.— RAPI’EL DE LA CONVENTION CADRE

La Communauté de Communes rappelle que la présente convention s’inscrit dans la déclinaison de la
convention cadre n°47-18-043 signée le 24/07/2018, conformément aux délibérations du conseil
communautaire du 3 mai 2018 et du conseil d’administration du 03 mai 2018.

Au vu des enjeux particuliers de la Communauté de Communes, des objectifs poursuivis, des priorités
ef des compétences respectives de I’'EPF et de la Communauté de Communes, il est convenu que le
partenariat doit permettre & la Communanté de Communes de permetire la réalisation d’opérations
dans le cadre de conventions opérationnelles, répondant au contexte local et aux conditions de
faisabilité économique des opérations et de structurer les medalitds de travail entre la Albret
Communauté, les communes membres et I’EPF.

La convention cadre doit permettre la réalisation d’opérations dans le cadre de conventions
opérationnelles, répondant au contexte local et aux conditions de faisabilité économique des
opérations.

La convention cadre doit permettre de mobiliser les moyens techniques néeessaire au retraitement de
fonciers dans le cadre de ces opérations.

Les objectifs fixés dans la présente convention cadre sont donc les suivants :

e Créer les conditions d’un rééquilibrage départemental propice au maintien de 1'équilibre local
smploi/habitant

¢ Recentrer la production de logements et de commerces vers les pdles

e |imiter ’effet concurrentiel

» Renforcer le tissu de centralité sans abandonner les communes de tailles moindres

* Soutenir un secteur économique malmené, en fonction de ces spécificités

e Structurer le développement de I’économie résidentielle, agricole et productive en limitant les
extensions urbaines

* Concevoir une urbanité durable, en rapport avec les équilibres territoriaux et naturels

® Accumuler une connaissance sur les marchés et les conditions de sortie des opérations sur le
territoire, a travers les études réalisées dans le cadre des conventions opérationnelles, les
contacts avec les opérateurs, et les études réalisées dans le cadre des documents de
planification.

* Engager des opérations, dans le cadre des conventions opérationnelles, dans la mesure du
possible avec une cession & opérateur, et permettre le traitement de fonciers dégradés

* Développer dans [a mesure du possible des actions & caractére expérimental avec des opérateurs,
a caractére de démonstrateur

* Développer des actions de connaissance avec les opérateurs, au travers de réunions par exemple

» Accompagner les communes dans leurs démarches de projet

¢ Développer, le cas échéant, d’'un commun accord et selon les priorités, des démarches de
repérage de fonciers, que ce soit de dents creuses pour de I'habitat, de friches, d’emprises
économiques sous utilisées

* Intervention pour le maintien, la création ou la requalification des commerces de proximits.

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION

Les modalités d'intervention de 'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé i la

présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance et en

accepter toutes les conditions sans réserve.,

Celte annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la convention,

les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en révision de prix,
9
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expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le calcul du prix de cession,
I’évelution de'la convention, ses modalités de résiliation.

Les modalités principales de I’action de I’EPF sont notamment :

¢ L’intervention de I’EPF ne doit pas coniribuer a Pinflation fonciére. L’EPF a vocation 4 bien
analyser un prix envisageable, qui est soumis a I’avis des Domaines de maniére stricte et validé
par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est nécessaire s’appuyer sur diverses études
de projet, technique, de cofits de dépollution et déconstruction

o Le projet est du ressort de la collectivité, que I’EPF peut éventuellement appuyer par des études
d’opportunité {gisements, pré-faisabilité éventuellement) en amont et des consultations
d’opérateurs en aval. Les orientations de projet permettent de définir en.commun la stratégie
concréte d’acquisition sur les sites repérés sur la convention, tant en termes d’artloulatlon des
calendriers que de définition des valeurs de références

e Les modalités d’exercice des prérogatives réglementaires (droit de préemption, expropriation)
font I’objet d’un examen et d’une rigueur particuliers. Pour Fexercice du droit de préemption,
notamment, les contraintes relatives aux délais et aux formalités obligatoires nécessitent que
PEPE centralise le processus et s’assure ainsi de sa régularits. Cela implique notamment une
transmission immédiate, si nécessaire en format numérisé, des DIA sur les périmétres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur lesquelles une délégation ponctuelle peut étre
envisagée, et ce en amont de Ja décision sur le souhait de la collectivité d’engager une
préemption (I’EPF doit en étre destinataire a minima dans les 7 jours de la réception en mairie).
De maniére générale, une réactivité forte est nécessaire pour la délégation et ["accord sur la
décision.

2.1 Un périmétre d’études sur lequel la_collectivité envisagent la réalisation d’études de
définition de projet ou pré-opérationnelles

Ce périmétre est sans objet.

Le périmétre d’études s’inscrit dans une démarche d’anticipation fonciere en appui de la réflexion de la
collectivité. L’EPF n’engagera de négociations amiables que dans le cas de propriétés représentant des
opportunités majeures au regard du projet ultérieur. Le droit de préemption pourta étre exercé selon les
mémes principes. Le projet sera précisé par un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué a I'EPT préférenticllement au cas par cas.

2.2 Un périmétre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée
Ce périmetre correspond au « secteur sauvegarde ».

10
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Il y a un-constat : environ 300 logements vacants se situent en plein centre-ville (soit 500 a 900
consommateurs potentiels). Nérac a donc besoin de logements accessibles et de qualité permettant
d’améliorer 1’esthétique du centre-ville et done de favoriser son attractivité. La Commune recherche
¢galement a lutter contre I’indécence et les marchands de sommeil par I>acquisition de bien vacants.
Afin de mettre en place cette stratégie un périmétre couvrant ’ensemble du secteur sauvegardé a pour
objectif d’établir une stratégie fonciére qui permettra 4 la commune, selon les opportunités et I’avancée
de sa réflexion, de se porter acquéreur d’emprises, baties ou non, en vue de la réalisation d’opérations
en renouvellement urbain ou en réhabilitation et de revitalisation du centre-bourg.

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation foncire active en apput de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des négociations
amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivité et dans la logique du
projet d’ensemble. Il pourra intervenir en préemption de la méme manidre.

Les projets ont vocation a étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a I'EPF sur ce périmétre.

2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmetre correspond 2 un flot « rue Jean Prince /et Armand Fallidres » (en rouge sur la carte).

Le périmétre correspond aux projets suivants :

e Projet1:
Site : parcelles cadastrées section AC n°478, 479, 480 et 481, pour une surface de 171 m2.
ey |

Projet : Cet ilot est situé en plein coeur de ville, a proximité immédiate de la mairie et de 1’église. Il est
constitué¢ de deux immeubles situés 10 et 12 rue Armand Fallidres, avec cases commerciales vacantes
en rez-de-chaussée et des logements aux étages inoccupés et inhabitables en I’état. L’ objectif est
d’acquérir ce foncier, réaliser d’éventuelles démolitions pour ouvrir cet flot vers I’extérieur et
rechercher un investisseur pour recréer des logements accessibles et de qualité 4 destination des
personnes dgees en rez-de-chaussée et pour les jeunes ménages aux étages,

Sur ce périmetre, PEPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. Il préemptera avec 'accord de la collectivité de maniére systématique sur ce

11
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périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité
publique — expropriation si nécessaire apres délibération de I’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué & ’'EPF sur ce périmétre.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur "ensembile de la convention, 1’engagement financier maximal de I’établissement public foncier est
de SIX CENT MILLE EUROS HORS TAXES (600 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder 1’engagement de
I’EPF et done de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régtme et la réglementation en vigueur, PEPF
Stant assujetti.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de pré-
p gag q 1% g P

faisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord écrit de la
commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 5 ans, a compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, 4 compter du premier paiement effectif ou de la premiére consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutefois en I'absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature.

En cas d’inclusion dans l’acte de cession d’une clause résolutoire, 'engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite 3 une cession la vente est résolue
et ’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

12
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Fait a Poitiers, [€ ..........coovveiiiicniiniienene, en 4 exemplaires criginaux

La Ville de La Communauté de Communes
Nérac D’ALBRET Communauté
représentée par son Maire, représentée par son Président,
Nicolas LACOMBE Alain LORENZELLI

L'Etablissement Public Foncier
de Neouvelle-Aquitaine
représenté par son Directeur Général,

Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 2618/..
endate du ................coell 20..

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Conventjon cadre

13
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-10-01-072

B-2018-158 Approbation du projet : Convention
Opérationnelle d’ action fonciere pour la redynamisation du
centre-bourg entre la Commune de Port-Sainte-Marie, la
Communauté de Communes Confluent et des Coteaux de
Prayssas (47) et I’ Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine
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B-25/09/2018 - Point 3aa

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018
Délibération n® B-2018- J sg

Apprebation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Port-Sainte-Marie, Ia
Communauté de Communes Confluent et des Coteaux de Prayssas {47)
¢t ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Burean de YEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vule décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public foncier de Poitou-
Charentes, dans sa version dernidre modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017 le renommant
notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Iniérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
approuvé par le Congeil d’ Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26 octobre 2017, publié au
recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-
163 du 31 octobre 2017,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation du
centre-bourg entre la Commune de Port-Sainte-Marie, la Communauté de Communes Confluent et des
Coteaux de Prayssas (47) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention opérationnelle ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifiée, sans faire évoluer I’ équilibre général
de I’engagement financier et juwidique de ’EPF ;

La Présidente du Conseil d'Administration

Laiencd ROUJEDE

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Région
Bordeaux, le 010CT. 2018 .
Le Préfet,
Paur le [Fiéfe
LAdjeint au Secldairp
pour les affoiresfrd fionnles,

Alavandre PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la Commune de Port-Sainte-Marie, la
Communanté de Communes Confluent et des Coteaux de Prayssas (47)
et I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Centre-bourg
-Objet :

La Commune de Port-Sainte-Marie souhaite mener une politigue de redynamisatien de son coeur de
lrourg et des commerces de proximité. Cette volonté est d’ailleurs traduite dans le PADD de son PLU
avec comme objectifs principaux :

- Favoriser les conditions du maintien des services et des commerces dans le centre-bourg en lien avec
les dynamiques de revitalisation du cadre béti et d”amélioration du stationnement,

- Etayer les possibilités d’emploi sur le territeire par I'identification de zones de développement dédiée,
- Faciliter les logiques de restructuration des activités déja présentes (secteur gare),

- Favoriser le développement des activités économiques compatibles avec la fonction résidenticlle

Alnsi, le maintien et le développement des activités économiques, notamment de proximité, apparait
comme un des objectifs principaux de la Commune. Ainsi, le projet vise 2 optimiser 1a localisation des
activités économiques au plus proche de la ceniralité (centre-bourg, secteur gare) afin de répondre
notamment aux objectifs de maintien de [*emploi sur le territoire communal et de I"accueil des nouvelles
populations. Cela se traduit entre autres par le renforcement de ["activité du centre urbain avec le
développement des cellules commerciales et des zones commerciales déja présentes au détriment de la
création de nouvelles ainsi que par la velonté de privilégier les services et commerces de proximité.

La démarche de la ville de revitalisation économique et commerciale du centre bourg, et du secteur de
la gare plus précisément, doit donc permettre d’engager une nouvelle impulsion au développement des
activités. La présence d'une gare TER sur le territoire communal est un atout majeur pour permettre le
développement des activités dans ce secteur tout proche du centre-bourg. La requalification des espaces
dusecteur de la gare permettrait ainsi 4 la commune d’accueillir de nouvelles populations et de nouveaux
commerces et de poursuivre le processus de redynamisation du centre-ville.

De plus, le projet urbain de la Commune vise & valoriser les fonciers avec une priorité donnée au
réinvestissement urbain netamment par la mise en place d’une politique de réhabilitation des bétiments
vacants. Ainsi, il devrait permettre 4 la commune de rénover son parc de logements tout en limitant un
étalement urbain au bénéfice dun développerment intégré, et de pouvoeir proposer des logements a ses
futurs résidents. Dé&s lors, il convient de faciliter ces nouvelles implantations et d’améliorer le cadre de
vie dans lequel elles seront accueillies.

En conclusion, le projet soumis par la Commune de Port-Sainte-Marie a I’intervention de I’EPF
permetirait une revifalisation du centre-bourg avec le développement de I’activité €conomique et
commetciale de proximité et la création de services 4 la population, et la maitrise du développement
urbain grice notamment A la valorisation des ressources fonciéres existantes.
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B -25/09/2018 — Point 3aa

-Montant : 500 000 euros
-Durée : 4 ans
-Périmétres :

Périmetre de veille :

La visvalisation des données cadastrales indique la présence de dents creuses et de nombreux biens
vacants. Ainsi, un périmetre de veille comprenant le centre-bourg, son extension a I’Ouest sous la forme
de faubourg et le secteur de la gare de la Commune de Port-Sainte-Marie, est défini dans la présente
convention afin de répondre aux enjeux du projet urbain de la Commune. Ce périmétre a pour objectif
d’établir une stratégie fonciére qui permettra 4 la Commune, selon les opportunités et I’avancée de sa
réflexion, de se porter acquéreur d’emprises, bities ou non, en vue de la réalisation d’opérations en
renouvellement urbain ou en réhabilitation et de revitalisation du centre-bourg et du secteur de Ja gare.

Périmétre de réalisation : Parcelles cadastrées section D n° 465 et 464 sises 14 rue Henri barbusse

La fermeture de I’hétel-bar-restaurant, situé a deux pas du centre-ville, a rendu le secteur de la gare peu
attractif. Cet établissement a été fermé administrativement en 2015 suite 4 une visite de la commission
de sécurité pour les ERP. Depuis, cet immeuble est vacant.

Pourtant, localisé sur 1’avenue Henri Barbusse, tout proche de la gare TER, I'immeuble posséde des
atouts en termes de location et de ’agencement de I’espace dont la commune pourrait bénéficier. Das
lors, la Commune envisage de réhabiliter cet espace afin de le rendre & nouvean attractif et recréer de
Iactivité & proximité de la gare. [l est prévu un programme mixte pour ce bati avec I’implantation d'vn
nouveau commerce au RDC. L’appartement situé au R+1 continuera sa vocation de [ogement 4 usage
d’habitation ou de location.

En outre, la Commune prévoit d’inclure dans ce projet la parcelle cadastrée section D n°463 sise 1
avenue Robert Philippot d’une surface cadastrale de 1005 m? Elle comprend un bétiment a usage
d’habitation d’une surface de plancher de 250 m2. Le bien, qui appartient & la Commune, est vacant et
dans un état de vétusté avancé. Il sera donc inclus au projet, en concertation avec la Commune, afin de
permettre son intégration au gré de I’avancement du projet global.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

epf

Communauté de cormmmunes
du Confluent et
des Coteaux de Prayssas

Etablissement Public Foncler
de Nauvelle-Aquitaine

Entre

La Commune de Port-Sainte-Marie dont le siége est situé — Place Jean Barennes — 47130 PORT-
SAINTE-MARIE - représentée par son Maire, Monsieur William KHERIF, autorisé & l'effet des
présentes par une délibération du conseil municipal endatedu.....................LL \

Ci-apreés dénommée « la Collectivité » ;

La Communauté de Communes du Confluent et des Coteaux de Prayssas, établissement public de
coopération intercommunale dont le si¢ge est situé Rue Racine — 47190 AIGUILLON - représentée par
Monsieur Michel MASSET, Président, diiment habilité par délibération du Conseil Communautaire du

D'une part,
et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat a caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 — 86 011
POITIERS Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son directenr général, nommé par arrété
ministériel du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau n°B-2018-........ en
date du 25 septembre 2018 ;

D'autre part
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Commune de Port-Sainte-Marie (47)
Périmétres d'intervention de 'EPF
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PREAMBULE
La Commune de PORT-SAINTE-MARIE

Port-Sainte-Marie est une Commune du Centre-Sud du Lot-et-Garonne (Nouvelle-Aquitaine). Membre
de la Communauté de Communes du Confluent et des Coteaux de Prayssas, la commune est située sur
la Garonne et sur la route départementale 813 entre Tonneins et Agen. A seulement 20km d’Agen,
préfecture et principal pdle économique du Département, la commune est également desservie par les
trains TER gréce a sa localisation sur la ligne Bordeaux-Toulouse.

Le nom de la commune évoque évidemment son ancienne vocation portuaire. Pendant des années,
Port-Sainte-Marie a preiité des avantages économiqgues du trafic fluvial par le développement du port
commercial, 1ié principalement & la production agriccle de la vallée de la Garonne et ses coteaux.
Ancienne cité¢ marchande grice 4 son activité portuaire et mariniére lide aux ateliers de cordage du
village de Saint-Laurent situés sur la rive sud de la Garonne, la commune profite aussi des sites
escarpés et des petites rividres aux alentours pour mettre en avant la culture de ses fruits et légumes
réputés.

Deux ¢venements majeurs ont permis le développement communal en matiére d’aménagement :
I'ouverture de la ligne de chemin de fer du Midi, entre Bordeaux et Séte en 1853, et la déviation de la
RN 113 (aujourd’hui RD 813) le long du fleuve réalisée en 1961. Ces aménagements ont permis de
connecter la commune au maillage routier et au réseau ferré permettant ainsi son développement
économigque.

I’analyse socic-économique révéle qu’aun 1% janvier 2015, la commune comptait I 936 habitants, en
diminution de 1,38% par rapport a 2010 (sur la mé&me période, augmentation de 0,69% de la
population sur le Département) alors qu’elle avait connu une forte augmentation de 12% entre 1999 et
2010 (en passant de 1749 & 1963 habitants). Cette forte augmentation démographique entre 1999 et
2010 s’explique par un solde migratoire positif de +1,6% par an en moyenne. Cela indique que la
commune attire de jeunes couples souhaitant agrandir leur ménage. Cette situation peut s’expliquer par
le faible cofit de I'immobilier, que ¢a soit dans le domaine locatif ou [’accession 4 la propriété (les
données de valeur fonciére indiquent une moyenne de 1182€ / m? pour les appartements et les maisons
vendus en 2017).

Entre 2010 et 2013, le sclde migratoire est retombé a +0,1% alors que e solde naturel est lui négatif de
0,4%. Ainsi, Port-Sainte-Marie ne profite plus de la forte croissance des années précédentes et connait
aujourd’hui un vicillissement de sa population, avec notamment une forte augmentation des retraités.
Le cadre de vie paisible de la commune est un des éléments qui permet d’expliquer son attractivité
pour cette population. La part des 45-60 ans est la plus importante et représente plus 20% de la
population. L’indice de jeunesse est plutdt faible et s’établit a 0,82 en 2015 (bien inférieur i la
moyenne nationale a hauteur de 1). Ainsi, la commune présente une forte proportion d’habitants en age
d’acquérir un logement souvent en deuxiéme accession.

A ce titre, le PADD du PLU de Port-Sainte-Marie prévoit d’engager un nouveau processus de
croissance démographique avec la volonté d’accueillir plus de 200 habitants supplémentaires a
I’borizon 2025, La création de 90 logements supplémentaires est nécessaire afin de permettre ’accueil
de ces nouvelles populations.

La Commune de Port-Sainte-Marie posséde une activité économique impottante, avec des emplois
partagés équitablement entre la sphere présentielle et la sphére productive. L’étude de la répartition des
emplois localisés sur le tetritoire communal selon le secteur d’activité met ainsi en avant des
caractéristiques communes avec ’ensemble du Lot-et-Garonne. La premiere d’entre elles est la forte
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proportion du commerce dans 1’ensemble des emplois, puisque ce secteur d’activité, le plus important
du tetritoire, représente 44% des postes salariés, contre 40% pour le Département, et plus de la moitié
de I’ensemble des ¢établissements. L’importance du secteur d’activité du commerce, ainsi que ia
surreprésentation de I'hébergement et de la restauration témoignent du poids de 1’économie du
commerce sur le territoire de la Communauté de Communes. Ainsi, les activités économiques sont
bien représentées et reposent sur les commerces de proximités, 1’artisanat, I’industrie et les activités
agricoles avec une spécialisation vers la fruiticulture, le maraichage et la céréaliculture, rendant la
commune particuliérement attractive en matieére économique. Ce panel plutdt large peut s’expliquer
par la piésence de voies structurantes a 1’échelle du grand territoire (RD 813 et ligne ferroviaire).
Avec les Communes d’Aiguillon et d’Agen, Port-Sainte-Marie se place ainsi en véritable moteur
économique de P'EPCL '

Ce role majeur jou¢ par la Commune au sein de ’EPCI s’explique aussi par P'analyse des navettes
domicile-travail. Ainsi, plus de 41% des actifs ayant un emploi et qui résident dans la zone travaillent
sur le territoire de la commune. 1l s’agit d’un taux relativement important pour une commune de cette
taille qui par essence ne peut procurer de ’emploi & tous ses habitants. L’indicateur de concentration
d’emploi est par conséguent élevé (126). Il est constaté également que parmi les Portais qui travaillent
dans une autre commune, prés de la moitié travaillent 3 Agen.

En revanche, la principale difficulté de la commune réside dans son taux de chdmage particuliérement
important, puisque 16% de la population en dge de travailler est en recherche d’emploi (contre 14,6%
pour le Département).

Au niveau du pare de logements, entre 2004 et 2014, la Commune a délivi¢ 52 permis de construire.
Alors que le rythme de la construction se portait bien entre 2007 et 2011 avec prés de 30 permis
délivrés, il a nettement diminué depuis. Ainsi, la commune compte 948 logements sur son territoire en
2015, soit 48 de plus qu’en 2010 et 147 de plus qu’en 1999. Cette augmentation du nombre total de
logements est le résultat d’une augmentation importante du nombre de logements vacants. En effet, ils
représentent presque 15% de I’ensemble du parc {contre 11 pour le Département), en passant de 108 a
140 entre 2010 et 2015. Ce taux est particulierement important, d’autant qu’il s’inscrit dans une
dynamique négative. Cette situation est problématique pour la commune puisque le nombre de
résidences principales augmente moins rapidement que le nombre de logements vacants. Le nombre de
résidences secondaires augmente lui gue ireés Iégérement.

En 2016, ces logements vacants étaient principalement concentrés dans le centre- bourg. Il s’agit pour
la plupast de maisons (avec une faible part d’appartements) relativement anciennes, parfois mal isolées
et dégradées, qui n’ont pas profité des avancées en matiére de réglementation thermigue. Le reste des
logements vacants se disséminant dans les différents hameaux de la commune, et représentent
essentiellement un béti agricole ancien qui a perdu sa vocation économique.

A ce titre, la Communauté de Communes du Confluent et des coteaux de Prayssas a mis en place une
OPAH en 2016 visant & lecaliser de maniére précise ces logements vacants et mettre en place un
systéme d’aide aux propriétaires (embellissement, ravalement de fagade, rénovation, isolation, soutien
aux entreprises locales du batiment).

L’observation de la morphologie urbaine de Port-Sainte-Marie grice au systéme d’information
géographique, regroupant entre autres les données cadastrales et les cartographies, permet d’analyser
I’organisation du béti et les phases successives d’expansion communale :

- Le centre-bourg : Il s’agit du centre historique de la commune organisé autour des églises
Notre-Dame ¢t du Temple ainsi que de ia Mairie. La concentration du bati est la plus dense
avec pres de 90 logements par hectare. Les constructions sont mitoyennes et alignées aux
limites séparatives des emprises publiques sur un parcellaire hérité de D’ancien cadastre
napoléonien en forme de lanicre.
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- Le secteur des faubourgs: Il est constitué d’un tissu urbain plus dispersé comprenant des
parcelles avec une taille plus importante. La voirie, notamment 1’avenue Henri Barbusse, est
plus large et la forme urbaine devient discontinue.

- Le secteur pavillonnaire : i’aménagement de la partie ouest de la commune sous forme de
lotissement montre son développement au cours des années 1970. Cette forme d’urbanisation
est rendue possible grice a un foncier moins sujet aux contraintes naturelles (la Garonne, les
coteaux etc.). Des dents creuses sont observables entre Jes lotissements. Ce secteur est dominé
par sa fonction résidentielle sous forme d’habitations individuelles.

- Le bati agricole : De nombreuses fermes et de batiments ruraux sont dispersés sur le territoire
communal. Les caractéristiques de ce type de biti témeignent de I’importance de 1’agriculture
dans [’identité locale.

Cette observation de la structure urbaine montre la morphologie atypique de la Commune de Port-
Sainte-Marie prenant la forme d’un « village rue » le long de la rive droite de la Garonne et en
contrebas du coteau. A ces limites naturelles de [I'urbanisation, viennent s’ajouter les limites
structurelles constitudes de la ligne de chemin de fer et la RD 813 venant traverser le village.

Le rayonnement d’une commune sur son tetritoire passe par une multiplicité de [offre en matiére
d’équipements et de services publics. Ainsi, la commune est relativement bien dotée en terme de
services publics (mairie, bureau de poste, créche, centre social), d’équipements publics d’enseignement
(upe école primaire, une école maternelle et un collége) et d’équipements culturels, touristiques,
sportifs et de loisirs (une douzaine de clubs sportifs, de nombreuses associations).

La richesse communale se compose essentiellement de patrimoines religieux avec I’église Saint-
Vincent-du-Temple, une église de la commanderie des Templiers de la seconde moitié du XlIle sigcle
inscrite depuis 1908 au titre des monuments historiques, et I'église Notre—Dame, ancienne dépendance
du chapitre Saint-Caprais d’ Agen reconstruite au XIVe si¢cle et inscrite depuis 1912,

Ces édifices générent un périmeétre de protection qui recouvrent tout le centre de Port-Sainte-Marie, du
centre-bourg historique jusqu’a ’extrémité du faubourg illustrant le développement et ['expansion de
la ville. Egalement, le pont de chemin de fer sur la Garonne construit en 1875 est inscrit au titre des
monuments historiques depuis 1997.

Ces éléments témoignent d’une richesse patrimoniale non négligeable de la commune. Alliés a la
qualité paysagére du site, ils constituent un faire-valoir dans la promotion touristique de ce territoire.

Le Projet de la Commune

La Commune de Poirt-Sainte-Marie souhaite mener une politique de redynamisation de son ceceur de
bourg et des commerces de proximité. Cette volonté est d’ailleurs traduite dans le PADD de son PLU
avec comme objectifs principaux :
- Favoriser les conditions du maintien des services et des commerces dans le cenire-bourg en lien
avec les dynamiques de revitalisation du cadre bati et d’amélioration du stationnement,
- Etayer les possibilités d’emploi sur le territoire par I’identification de zones de développement
dédiée,
- Faciliter les logiques de restructuration des activités déja présentes (secteur gare),
- Favoriser le développement des activités économiques compatibles avec la fonction
résidentielle

Ainsi, le maintien et le développement des activités économiques, notamment de proximité, apparait
comme un des objectifs principaux de la commune. Ainsi, le projet vise a optimiser la localisation des
activités économiques au plus proche de la centralité (centre-bourg, secteur gare) afin de répondre
notamment aux objectifs de maintien de Pemploi sur le territoire communal et de Paccueil des
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nouvelles populations. Cela se traduit entre autres par le renforcement de 1’activité du centre urbain
avec le développement des cellules commerciales et des zones commerciales déja présentes au
détriment de la création de nouvelles ainsi que par la volonté de privilégier les services et commerces
cle proximite.

La démarche de la ville de revitalisation économique et commerciale du centre bourg, et du secteur de
la gare plus précisément, doit donc permettre d’engager une nouvelle impulsion au développement des
activités. La présence d’une gare TER sur le territoire communal est un atout majeur pour permettre le
développement des activités dans ce secteur tout proche du centre-bourg. La requalification des
espaces du secteur de la gare permettrait ainsi 4 la commune d’accueillir de nouvelles populations et de
nouveaux commerces et de poursuivre le processus de redynamisation du centre-ville.

De plus, le projet urbain de la Commune vise & valoriser les fonciers avec une priorité donnée au
réinvestissement urbain notamment par la mise en place d’une politique de réhabilitation des batiments
vacants. Ainsi, il devrait permettre a la commune de rénover son parc de logements tout en limitant un
¢talement urbain au bénéfice d’un développement intégré, et de pouveir proposer des logements a ses
futurs résidents. Dées lors, il convient de faciliter ces nouvelles implantations et d’améliorer le cadre de
vie dans lequel elles seront accueillies.

En conclusion, le projet soumis par la Commune de Port-Sainte-Maric 4 I'intervention de 1’EPF
permettrait une revitalisation du centre-bourg avec le développement de activité économique ot
commerciale de proximité et la création de services a la population, et la maitrise du développement
urbain griace notamment 4 la valorisation des ressources fonciéres existantes.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a €té créé en tant qu'EPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. Il est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n® 2017-837 du 5 mai
2017 meodifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes,

C'est un établissement public de I'Etat & caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir et d'assurer le portage de biens bitis ou non bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & véaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature a faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 4 la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de PEPT, au
service de 1’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favoariser I’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes ;

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de ’emploi et de I’activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- accroftre la performance environnementale des territoires et contribuer 2 la transition énergétique ;
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- maitriser ’étalement urbain et la consemmation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégiées au
regard des critéres d’intervention en matiére de minoration fonciére ;

- favoriser les restructurations de ceeur de bourg ou centre-ville ;

- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de l'article L. 300-1 du
Code de l'urbanisme, I’EPE :

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant 4 la divessité de [’habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, & Ia reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands pdles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- favorise I"amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
ceuvre de leurs politiques locales de I'habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 4 la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de 'EPF pourra débuier par la mise a disposition de la collectivité
de son ingénietie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 batir une stratégie foncicre pour les mettre en ceuvre ;

- participe & la protection et & la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, a la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise en ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil gu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPI. Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente contvention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De maniére générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particulidre en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, 'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DFE LA CONVENTION

La présente convention a pour objet de ;
& définir les objectifs partagés par la Collectivité et ’EPF ;
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® définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I'EPF dans la mise en
acuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...} visant a faciliter la maitrise
fonciere des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
conventien ;

¢ préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de 'EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
I’EPF seront revendus i la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-~ci.

A ce titre, la Collectivité confie 3 I'Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
fonci¢res de nature a faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

4 Réalisation d’études fonciéres
Acquisition foncidre par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit de délaissement, droit
de priorité, expropriation...) ;
Portage foncier et éventuellement gestion des biens
Recouvrement/perception de charges diverses ;
Participation aux études menées par la Collectivité ;
Réalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépollution ou mesures conservatoires ;
Revente des biens acquis
Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.
Article 1.1.— RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

g

L X X R X X 2

La Communauté de communes du Confluent et des Coteaux de Prayssas rappelle que la présente
convention s’inscrit dans la déclinaison de la convention cadre n®47-18-.............. signée
e, , conformément aux délibérations du conseil communautaire du ...........ooooonalll et
du conseil d’administration du 25 septembre 2018.

Au sein d’un territoire compris entre une métropole et une grande agglomération la Communauté de
Communes du Confluent et du canton de Prayssas doit tirer parti de son emplacement mais aussi des
ressources du territoire pour poussuivre son développement.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF a vocation & intervenir prioritairement en faveur de
conventions opérationnelles de projets de redynamisation des centres bourgs, qui seront mises en place
sur le territoire & la demande des communes. En effet, afin de permettre ['accueil de nouvelles
populations actives, la Communauté de Communes souhaite reconquérir ses friches industrielles et
commerciales sur I’ensemble de son territoire.

La présente convention aura donc pour objet de favoriser I'accueil de nouvelles entreprises

pouvant générer de nombreux emplois 2 moyen terme, a travers la reconquéte des friches, en
adéquation avec les objectifs territoriaunx,

ARTICLE 2. - PERIMETRES IPINTERVENTION

Les modalités d'intervention de F'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé 3 la
présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris connaissance et en
accepter toutes les conditions sans réserve.

Cette annexe précise notamment les conditions de réalisations d’études dans le cadre de la conventien,
les modalités d’intervention en acquisition amiable, préemption au prix ou en révision de prix,
expropriation, la gestion des biens acquis, les modalités de cession et le calcul du prix de cession,
P’évelution de fa convention, ses modalités de résiliation.
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Les modalités principales de [’action de I’EPF sont notamment :

* [’intervention de ’'EPF ne doit pas contribuer a ’inflation fonciere. I.”EPF a vocation & bien
analyser un prix envisageable, qui est soumis a P'avis des Domaines de maniére stricte et validé
par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est nécessaire s’appuyer sur diverses études
de projet, technique, de cofits de dépellution et déconstruction

* Le projet est du ressort de la collectivité, que I’EPF peut éventuellement appuyer par des études
d’opportunité (gisements, pré-faisabilité éventuellement) en amont et des consultations
d’opérateurs en aval, Les orientations de projet permettent de définir en commun la stratégie
concrete d’acquisition sur les sites repéiés sur la convention, tant en termes d’articulation des
calendriers que de définition des valeurs de références

s Les modalités d’exercice des prérogatives réglementaires {(droit de préemption, expropriation)
font ’objet d’un examen et d’une rigueur particuliers. Pour Pexercice du droit de préemption,
notamment, les contraintes relatives aux délais et aux formalités obligatoires nécessitent que
I'EPF centralise le processus et s’assure ainsi de sa régularité. Cela implique notamment une
transmission immédiate, si nécessaire en format numérisé, des DIA sur les périmétres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur Jesquelles une délégation ponctuelle peut étre
envisagée, et ce en amont de la décision sur le souhait de la collectivité d’engager une
préemption (I’EPF doit en &tre destinataire a mintma dans les 7 jours de la réception en mairie).
De manicre générale, une réactivité forte est nécessaire pour la délégation et 1’accord sur la
décision.

2.1 Un périmetre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée
Ce périmétre correspond au secteur en vert sur la carte.

La visualisation des données cadastrales indique la présence de dents creuses et de nombreux biens
vacants. Ainsi, un périmétre de veille comprenant le centre-bourg, son extension a I'Ouest sous la
forme de faubourg et le secteur de la gare de la Commune de Port-Sainte-Marie, est défini dans la
présente convention afin de répendre aux enjeux du projet urbain de la commune. Ce périmétre a pour
objectif d’établir une stratégie fonciére qui permettra a la commune, selon les opportunités et ’avancée
de sa réflexion, de se porter acquéreur d’emptrises, bities ou non, en vue de la réalisation d’opérations
en renouvellement urbain ou en réhabilitation et de revitalisation du centre-bourg et du secteur de la
gare.

Sur ce périmetre, les projets ne sont pas suffisamment définis pour que I'EPF puisse engager une
démarche d’acquisition amiable. Cependant, une action de définition ayant été mise en place et la
faisabilit¢ potentielle d’une opération étant avérée, il peut dans une démarche de veille fonciére se
porter acquéreur de biens sur des opportunités, avec accord de la collectivité, sur préemption ou
sollicitation d’un propriétaire.

L’acquisition ne se fera que dans la mesure o1 le prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas échéant, la préemption pourra ére réalisée en révision de prix.

Une adaptation du périmétre de réalisation sera effectudée ultérieurement pour prendre en compte les
acquisitions menées et pour préciser le projet de ces biens.

Le droit de préemption pourta étre délégué a I’EPF sur ce périmétre.

2.2 Un périmetre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera cngagée
Ce périmétre correspond au secteur en rouge sur la carte.
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e Projet : Parcelles cadastrées section D n° 465 et 464 sises 14 rue Henri barbusse

- Parcelle cadastrée section D n°465 sise 14 rue Henti Barbusse représentant une suiface totale
estimée de 390 m? Béatiment de 4 niveaux avec un sous-sol comprenant une chaufferie, une
réserve et une cave, un RDC accueillant le bar, le restaurant, I’accueil hétel, une chambre, une
cuisine fermée, un local remise et les vestiaires du personnel, un R+1 comprenant six chambres et
I’ancien logement de I’exploitant et enfin un R-+2 non occupé.

Cet espace est classé en zone urbaine (Ua) au titre du PLU de Port-Sainte-Marie.

- Parcelle cadastrée section D n° 464 sise 14 rue Henri Barbusse représentant une surface cadastrale
de 1005 m? Cette parcelle constitue le jardin de la propriété cadastrée section D n° 465.

Projet :

La fermeture de I’hétel-bar-restaurant, situé a deux pas du centre-ville, a rendu le secteur de la gare
peu attractif. Cet établissement a été fermé administrativement en 2015 suite & une visite de la
commission de sécurité pour les ERP. Depuis, cet immeuble est vacant.

Pourtant, localisé sur I"avenue Henri Barbusse, tout proche de la gare TER, 'immeuble posséde des
atouts en termes de location et de I’agencement de I'espace dont la commune pourrait bénéficier. Dés
loxs, la Commune envisage de réhabiliter cet espace afin de le rendre 4 nouveau atiractif et recréer de
I’activité 4 proximité de la gare. 1l est prévu un programme mixte pour ce bati avec I’implantation d’un
nouveau commerce au RDC. L appartement situ€ au R+1 continuera sa vocation de logement 4 usage
d’habitation ou de location.

En outre, la Commune prévoit d’inclure dans ce projet la parcelle cadastrée section D n°463 sise 1
avenuc Robert Philippot d’une surface cadastrale de 1005 m® Elle comprend un bitiment & usage
d’habitation d’une surface de plancher de 250 m2. Le bien, qui appartient 4 la Commune, est vacant et
dans un état de vétusté avancé. Il sera donc inclus au projet, en concertation avec la Commune, afin de
permettre son intégration au gré de I’avancement du projet global.

La Commune prévoit la réalisation d’études, dont le but sera de déterminer quelle implantation et quel
aménagement il sera pertinent de développer dans cet espace. Le cabinet d’études devra déterminer un
programme fonctionnel pour cet espace et proposer un chiffrage des aménagements a prévoir.

L’EPF powra appuyer la commune dans la définition d’un cahier des charges et dans la consultation
d’opérateurs susceptibles d’&tre intéressés par le programme en question.

En fonction des opportunités elle pourrait également travailler sur la parcelle cadastrée section D n° 463
dont elle est propriétaire.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire des
parcelles du périmetre. [l préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce
périmtre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité
publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmeétre.

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur ’ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de I’établissement public foncier est
de CINQ CENT MILLE EUROS HORS TAXES (500 000€ HT).
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Au terme de la durée conventionnelle de pottage, la collectivité est tenue de solder I’engagement de
IEPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la réglementation en vigueur, I’EPF
étant assujetti.

L’EPF ne powrra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de

préfaisabilité et de travaux de démelition dans le cadre de la présente convention que sur accord écrit
de la commune en la personne de son maire, selon les formulaires annexés 4 la présente convention.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 4 ans, 4 compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, a compter du premier paiement effectif ou de la premidre consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutefois en I’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature,

En cas d’inclusion dans I'acte de cession d’une clause tésolutoire, I’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite & une cession la vente est résolue
et EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en viguenr.

Fait A Poitiers, le ...........ooviviviivinican, en 4 exemplaires originaux
La Commune de La Communauté de communes du Confluent et des
Port-Sainte-Marie Coteaux de Prayssas
représentée par son Maire, représentée par son Président,
William KHERIF Michel MASSET

L'Etablissement Public Foncier
de Nouvelle-Aquitaine
représenté par son Directeur Général,

Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contréleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 2018/.. en
datedu ..ol 20..

Annexe n°l : Réglement d'intervention
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-10-01-073

B-2018-159 Approbation du projet : Convention
Oopérationnelle d' action fonciere pour la redynamisation
du centre-bourg entre la commune de Tonneins, Val de
Garonne Agglomération (47) et |’ Etablissement Public
Foncier de Nouvelle-Aquitaine

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-10-01-073 - B-2018-159 Approbation du projet : Convention Oopérationnelle d' action 136
foncieére pour laredynamisation du centre-bourg entre lacommune de Tonneins, Val de Garonne Agglomération (47) et I’ Etablissement Public Foncier de
Noainale-A cinita ne



B-25/09/2018 — Point 3bb

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2013

Délibération n° B-2018- |\ S€)

Approbation du projet :

Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation du centre-bourg
entre la commune de Tonneins, Val de Garonne Agglomération (47) et I’Etablissement
Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de 1'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le déeret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement Public Foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n® 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’ Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié au recueil des actes administratifs de ta Préfecture de la Région Nouvelle-
Agquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centre-bourg entre la commune de Tonneins, Val de Garonne Agglomération (47) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention modifiée, sans faire évoluer I’équilibre général
de ’engagement financier et juridique de I’EPF ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Conseil d'Administration

Laurende R

Transmis pour approbation .

a Monsieur le Préfet de
Région )
Bordeaux, le 01 OCT. 7018

Le Préfet,
Pour le Pr
E'Adjoint au Secréfaire gdnbral
ponr lzs uffiiived véeionales,

Aexandre pat e
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mardi 25 septembre 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-bourg entre la commune de Tonneins, Val de Garonne
Agglomération (47) et PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : Centre-bourg

La ville de Tonneins est située sur les rives de la Garonne, dans le département du Lot-et-
Garomne. Elle est membre de Val de Garonne Agglomération (VGA). Au dernier recensement
(2015}, 1a population municipale est de 9 248 habitants, Tonneins est donc la deuxieme ville de
VGA en nombre d’habitants.

Concernant le parc de logements tonneinquais, celui-ci est compesé de 85% de résidences
principales (I8gérement inférieur a la moyenne de "agglomération marmandaise). Par contre,
13% de logements vacants sont présents en 2014 sur la commune, un taux supéricur 2 la
moyenne de VGA {10,7%) et du département {12%).

Des actions sont donc envisageables sur ce foncier inoccupé, avant d’ouvrir de nouveaux
espaces a 'urbanisation, afin de répendre aux objectifs en termes d’urbanisme.

Au 31 décembre 2015, la ville abrite 766 établissements sur son territoire. Plus de 60% des
entreprises sont tournées vers le secteur tertiaire (commerces et services}), et environ 5% vers
I’administration publique, transports et services.

La Commune dc Tonneins souhaite réaménager ct redynamiser son centre-ville. La
municipalité a déja fait mener diverses études, qui soulignent toutes une forte implantation
d’entreprises sur son territoire ces derniers temps.

Une élude de stratégie globale de revitalisation du centre-ancien a aussi €t€ menée en 2009,
mettant I'accent sur la réhabilitation du Quartier de la Marne ¢t le réaménagement des Quais de
la Garonne. Des fonciers mobilisables ont dés lors été identifiés par le Bureau d’étude, afin
d’orienter les choix communaux.

Afin de répondre aux attentes des habitants, exprimées depuis plusieurs années, la Ville et les
€lus tonneinquais veulent agir sur certains fonciers, notamment des friches présentes dans le
centre-ville, et pouvant donner une image assez négative de son territoire.

Les élus veulent aussi étre en adéquation avec les documents d’urbanisme, et notamment le
SCoT. En effet, le SCoT du Val de Garonne a été approuvé en janvier 2016. Il s’agit du
document supra en termes d’urbanisime et la commune souhaite donc s’ adapter aux crientations.
Laréutilisation des friches existantes est inscrite comme recommandation dans son Document
d’Orientations et d’Objectifs. Ii spécifie que des études de faisabilit€ (sur les conditions et la
faisabilité d’aménagement) peuvent étre envisagées afin de penser cette réutilisation, de méme
que des études d’opportunité (afin d’évaluer la capacité de répondre aux besoins).

Outre le site de ’ancienne Manufacture de Tabaecs, faisant Pobjet d’une convention
spécifique entre la Ville, Val de Garonne Agglomération et I’EPF, compte tenu des enjeux
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trés importants et du nombre d’acteurs et d’échelons impliqués, la collectivité a i dentifié
d’autres fonciers sur lesquels il est possible d’agir.

En effet, des biens sont situés en plein coeur de bourg, le long d’axes stratégiques : ils peuvent
donc étre mobilisés pour redynamiser le centre ancien. L’action sur des batiments vacants est
fortement envisageable.

Ces fonciers pourraient parfaitement s’intégrer dans le programme pluriannuel Action
Ceeur de ville porté par Val de Garonne Agglomération, pour le compte des communes de
Marmandec et Tonneins.

Elaboré en concertation et en partenariat avec les élus du territoire, les acteurs économiques,
techniques et financiers, le programme « Action cceur de ville » est au service des territoires. Il
vise 4 leur donner les moyens d’inventer leur avenir, en s’appuyant sur leurs atouts, 4 travers la
prise en compte de leur dimension économique, patrimeniale, culturelle et sociale, et en
adaptant la nature et I’intensité des appuis en fonction des besoins.

« Action ceeur de ville» permettra, sur la durée du quinquennat, de donner une nouvelle place
a ces villes dans les priorités du pays. C’est une expression de la nouvelle politique de cohésion
des territoires.

La Convention pluriannuelle de Val de Garonne Agglomération, Marmande et Tonneins
a €té proposée au Comité régional du 15 juin 2018, avec des actions matures clairement
identifi€es, notamment en ce qui concerne la commune de Tonneins.

Certaines actions prévoient la requalification d’ilots en centre-bourg, par la reconquéte de
logements ou commerces vacants, pour [implantation de logements sociaux ou
I’installation de commerces. L’implication de certains partenaires financeurs identifiés
dans Ja convention, comme Action Logement, la Caisse des Dépdts et Consignations ou
encore I’ Agence Nationale de I’Habitat (Anah), pourrait permettre la concrétisation rapide
des projets de la commune, dans un horizon de court ou moyen terme,

Cette intervention sur le centre-bourg communal permettrait ’amélioration du cadre de vie, de
la qualité paysagére, et ’enclenchement d’une nouvelle dynamique territoriale. Tonneins est
une commune au passe riche, il convient de penser son développement en cohérence, et en ne
dénaturant pas 1’existant (Quais de la Garonne notamment).

La commune envisage donc I’action sur des sites clairement identifiés, mais aussi en fonction
des opportunités fonciéres pouvant surgir en cours de route, et pouvant représenter un réel
intérét pour son développement.

-Montant : 800 000 €
-Durée : 5 ans

- Nombre de Logements : A minima 15

-Périmeétres ;

Périmétre d'éiudes ; Sans objel
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Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au site identifié en vert sur la carte.

Le secteur du centre-bourg est un périmétre a enjeu sur la commune. Trés concentré, ce dernier
est frappé par une vacance importante, mais aussi une forte rotation de locataires, que ce soit
au niveau des logements cu des cases commerciales.

La commune souhaite dés lors pouvoir avoir une marge de manceuvre sur les nitiatives privées
sur certains fonciers, qui ne seraient pas en adéquation avec sa stratégic de reconversion et
redynamisation de son cceur de bourg. Elle souhaite pouvoir contréler ces derni¢res si ¢’est le
cas, et donc profiter des opportunités d’acquisition sur des fonciers ou ilots & enjeux pour son
développement 4 moyen terme.

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui
de la démarche de précision du projet engagé par la collectivité. L’EPF pourra engager des
négociations amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivité et
dans la logique du projet d’ensemble. 11 pourra intervenir en préemption de la méme manidre.
Des études peuvent aussi étre réalisées dans ce périmetre.

Les projets ont vocation a étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmstre.

Périmétre de véalisation . Ce périmdtre correspond au secteur en rouge sur la carte

o Projet 1 : Anciens bains donche

Site : Parcelles cadastrées AM n°371 et 372, sises rue Gabriel Peri, d'une superficie globale de
1 325 m2%

Projet : La communc sonhaite agir sur le bien. Les anciens bains douches sont moccupés depuis
plusieurs années, la commune envisage de les reconvertir sans dénaturer le site, mais projette
un travail a [’échelle de Iilot.

Le bien est situé sur les Quais de la Barre, & proximité immédiate de la Garonne. De plus,
I’escalier des Bains peimet de relier les Quais et la rue Gabriel Peri et le cours de 1a Marne.

Consciente et certaine des enjeux que peut représenter ce foncier, la municipalit€ souhaite
affecter ce dernier 2 une destination économique et touristique. Sa reconversion pourra donc
prendre la forme d’un lieu voué a de Phébergement (chambres d’hotes, gite, hotel), mais aussi
avec la création de services rattachés (restaurant, café...).

Méme s’il n’est pas complétement arrété et si la sortie finale manque de précision, le projet est
pensé dans une vision globale. Une étude de faisabilité pourra appuyer la commune dans
I’identification des pistes de sortie, en dressant un bilan technique et financier pour I’ opération.
Néanmoins, la commune sera elle seule décisionnaire de ’opération envisagée sur ce foncier.

L’EPF pourra éventuellement appuyer la commune dans la recherche d’une personne physique
ou morale, & méme de mener 'opération. 1l pourra donc rédiger le cahier des charges de la
consultation, et lancer cette derniére pour le compte de la collectivité.

Ce projet pourra étie intégré, par voie d’avenant, et selon les volontés des €lus, au sein du
programme Action Coeur de Ville. Ainsi, ’implication de certains partenaires financeurs
identifiés dans la convention, comme Action Logement, la Caisse des Dépdts et
Consignations ou encore 1’Agence Nationale de ’Habitat (Anah), pourrait aider & une
concrétisation rapide de ce projet.
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Sur ce périmétre, I’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmétre. Il préemptera avec l'accord de la collectivité de manidre
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de Iorgane
délibérant de 1a collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I’EPF sur ce périmétre.

s Projet 2 : Locanx Access

Site : Parcelle cadastrée AM n°511, sises 2 rue du Pont, d’une superficie de I 115 m?.
Le bien recense les anciens locaux d’Access Industrie, spécialiste en nacelles élévatrices.

Projet : La commune souhaite reconvertir le bien en question. Le bien est situé en entrée Sud
du bourg, sur ’artére principale de circulation permettant de rejoindre le centre-ville. Il se
trouve immédiatement sur la gauche lorsque I’on traverse la Garonne.

Etant donné sa sitvation et compte tenu sa surface relativement imposante, ce bien peut
vraiment donner une mauvaise image de la Ville. La commune envisage donc de reconquérir
cette friche, tant qu’elle n’est pas encore en trop mauvais état.

Des commerces sont désireux de venir s’ implanter & Tonneins. Il convient done de leur donner
des possibilités d’implantation, dans des locaux adaptés & leur demande. Le site pourrait étre
parfaitement adapté a cette destination, du fait de sa configuration et sa taille.

Il conviendra de tenir compte des cofits de dépollution, désamiantage, voire de démolition, dans
la proposition de prix au propriétaire. En effet, des études de diagnostic et de faisabilité devront
etre réalisées en parallele de la négociation, afin de déterminer la charge fonciére acceptable
pour une sortie d’opération viable. Ces études devront aussi appuyer la commune, afin de voir
quelle opération sera la plus envisageable sur ce bien au potentiel indéniable.

L’EPF pourra éventuellement appuyer la commune dans la recherche d*une personne physique
ou morale, a méme de mener ’opération. Il pourra donc rédiger le cahier des charges de la
consultation, et lancer cette derniere pour le compte de la coliectivité.

Ce projet pourra étre intégré, par voie d’avenant, et selon les volontés des élus, au sein du
programme Action Ceeur de Ville. Ainsi, I’implication de certains partenaires financeurs
ideniifiés dans la convention, comme Action Logement, la Caisse des Dépdts et
Consignations ou encore I’Agence Nationale de I’'Habitat (Anah), pourraijt aider 3 une
concrétisation rapide de ce projet.

Sur ¢e périmetre, PEPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmetre. Il préemptera avec ’accord de la collectivité de maniére
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de 1’organe
délibérant de la collectivité.

Le droit de préemption sera délégué a I’ EPF sur ce périmétre.

o Projet 3 : Maison Deche

Site : Parcelle cadastrée AL n°408, sises 22 cours de "Yser (prolongement du cours de la
Marne), d’une superficie de 385 m? Le bien, propriété d'une indivision, est localisé non loin
du centre-ville, avec vue immédiate sur la Garonne (Quai du Bac).
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Projet : La commune souhaite agir prochainement sur ce bien. Actuellement vacant, mais trés
bien situé, il représente un potentiel certain en termes de création de logements.

L’édification du béatiment sur deux étages pourrait plus facilement impliquer un investisseur,
compie tenu de la surface intéressante & disposition. La rénovation 2 des fins de logements,
adaptés ala demande pouvant émaner de certains publics, est envisagée.

Une étude de faisabilité pourra étre réalisée en parallele de la négociation, afin de déterminer
la charge fonciére acceptable pour une sortie d’opération viable. Cette derniére devra aussi
appuyer la commune techniquement, afin de voir quelle opération serait la plus envisageable
sur ce bien.

La création de logements par le bais d’une réhabilitation est clairement possible. La commune
se réserve également d’utiliser ce bien dans une vocation davantage touristique, en fonction des
rendus potentiels des études de faisabilité.

L’EPF pourra éventuellement appuyer la commune dans la recherche d’un opérateur capable
de se positionner sur ce programme d’aménagement. Il pourra done rédiger le cahier des
charges de la consultation, et lancer cette derniére pour le compte de la collectivité, & sa
demande.

Ce projet pourra étre intégré, par voie d’avenant, et selon les volontés des élus, au sein du
programme Action Ceeur de Ville. Ainsi, I’implication de certains partenaires financeurs
identifiés dans la convention, comme Action Logement, la Caisse des Dépdts et
Consignations ou encore 1’Agence Nationale de 1’Habitat {(Anah), pourrait aider & une
concrétisation rapide de ce projet.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires
des parcelles du périmetre. Il préemptera avec 1'accord de la collectivité de maniére
systématique sur ce périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de
déclaration d’utilité publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de Iorgane
délibérant de la collectivité.

Le droit de préempticn sera délégue a I’EPF sur ce périmatre.
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PROGRAMME PLURITANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

‘ ftablissement Public Fancier

de Nouvelle- Aqmtalne

'y
. wiRe da —M
tonne:ns

Entre

La Commune de Tonneins, dont I’h6tel de Ville est situé Place Zoppola, 47400 TONNEINS, représentée
par son maire, Monsieur Dante RINAUDO autorisé a l'effet des présentes par une délibération du conseil
municipal endatedu .................. ,

Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

D’une part,

Val de Garonne Agglomération dont le siége est situé Place du Marché, 47 200 MARMANDE représentée
par son Président, Monsieur Daniel BENQUET, autorisé a l'effet des présentes par une délibération du
conseil communautaire D2017A08 en date du 2 février 2017

Ci-aprés dénommée « la CdA » ou « VGA » ;

Et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex —représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 4 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du bureau n®........... en date du 25 septembre
2018;

Ci-aprés dénommé « EPF »

D’autre part,
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