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RErumLIQUE PRANGAISE

PREFET
DE LA REGION
NOUVELLE-AQUITAINE

Dossier n®17444

ARRETE
accordant autorisation d'exploiter

Le préfet de la Région Nouvelle Aquitaine

VU la loi N°2014-1170 du 13 octobre 2014 d'avenir pour l'agriculture, I'alimentation et la forét (LAAAF)
VU le code rural et de la péche maritime et notamment les articles L.331-1 a L.331-11, et R.331-1 a R.331-12,

VU Farrété préfectoral en date du 31/12/2015 portant sur le schéma directeur régional des exploitations agricoles
(SDREA) d'Aquitaine,

VU la demande présentée par le GAEC DAL PRA demeurant Les Murailles 33350 RUCH,

CONSIDERANT que la demande est conforme aux orientations du schéma directeur régional des exploitations
agricoles,

Sur proposition du Directeur départemental des territoires et de la Mer de la Gironde,
Sur proposition du Directeur régional de l'alimentation, de I'agriculture et de la forét de la région Nouvelle Aquitaine,
ARRETE

Article 17,

Le GAEC DAL PRA demeurant Les Murailles 33350 RUCH, est autorisé a exploiter 5 ha 61 a 90 ca en nature de vigne
AOC situés 4 RUCH appartenant 4 Mr DUPUY André 3 RUCH. L'autorisation concerne la ou les parcelle(s) : ZH 19-
20.

Article 2.

Le secrétaire général pour les affaires régionales, le directeur régional de l'alimentation de V'agriculture et de la forét, le
préfet de Gironde et le directeur départemental des territoires et de la mer de Gironde, sont chargés, chacun en ce qui le
concerne, de ’exécution du présent arrété qui sera publié au recueil des actes administratifs de la préfecture de région.

A Limoges, le 13 février 2018

Pour le préfet et par délégation,
P/Le directeur régional adjoint de l'alimentation,
de l'agriculture et de la forét,
La responsable de l'unité Foncier Installation
duSREAA,

Sylvie GENTES

Yous disposez d’un délai de deux mois a compter de la notification de la présente décision pour déposer
e  soit un recours gracieux devant le préfet ou un recours hiérarchique devant le ministre de I'agriculture,
¢ soit un recours contentieux devant le tribunal administratif territorialement compétent.

Dans le cas d’un recours gracieux ou hiérarchique, en cas de nouveau refus exprés ou tacite (par absence de réponse dans les
deux mois du recours) vous disposez d’un nouveau délai de deux mois pour déposer un recours contentieux devant le tribunal
administratif territorialement compétent.
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B-7/03/18 — Point 2a

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau
Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- & -X-

Approbation du projet : Convention Cadre centres bourgs et foncier commercial
en centre ancien entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances
Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et ’EPF 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 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, publi€ au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la Région
Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

-APPROUVE le projet de convention cadre centres bourgs et foncier commercial en centre
ancien entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays
Marchois (23) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général 4 signer la convention ;

La Présidente du Conseil d'Administration

Laurencd ROQUEDE

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Région
Bord 1

ordeaux, le 70 MARS 2018

Le Préfet,
le Préfet,

Alexandre PATROU
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B-7/03/18 — Point 2a

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention cadre centres bourgs et foncier commercial en
centre ancien entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances
Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : centres bourgs et foncier commercial en centre ancien

Pour apporter un maximum de cohérence et d’efficacité A son action, 'intervention de PEPFNA se fait
notamment par le biais de conventions cadres conclues avec les établissements publics de coopération
intercommunale.

La Communauté de Cormmunes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois et ’EPFNA
ont donc convenu de s’associer pour engager une politique foncidre active principalement en faveur
d’une action ambitieuse sur les centres-bourgs, en poursuivant une démarche d’intervention en termes
de revitalisation du logement ou de développement économique et du maintien ou développement de
I’emploi dans les territoires.

L’objet de la convention :

* Engager une démarche de revitalisation des centres-bourgs par une action cohérente sur la
Communauté de Communes, par la définition de secteurs dégradés on stratégiques a faire
muiter et la définition d’une méthode de sortie d’opérations: cofits, typologies,
environnement, porteurs de projet.

La présente convention permet de donner un cadre & Paction de PEPFNA sur le territoire de la
Communauté de Communes, auprés de ’ensemble des communes, dans I’objectif d’une cohérence en
termes de programmation et de stratégie territoriale.

-Echéance : 31 décembre 2023

-01 - i i ia en centre
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2018

Communauté de communes
Auzances — Bellegarde
Cheéndrailles

Haut Pays Marchois

"
‘ Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

entre

La Communauté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois, établissement
public de coopération intercommunale dont le siége est localisé — 23 700 Auzances — représentée par Monsienr
Pierre DESARMENIEN, son Président, diiment habilité par délibération du Conseil Communautaire 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 siége est situé 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 7 mars 2018,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

d'autre part.

Convention cadre EPF / Communawté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois n° CC
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PREAMBULE

Pour apporter un maximum de cohérence et d’efficacité & son action, I'intervention de I'EPF se fait
notamment par le biais de conventions cadres conclues avec les établissements publics de coopération
intercommunale.

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois et PEPF sont
donc convenus de s’associer pour engager une politique foncidre active principalement en faveur d’une
action ambitieuse sur les centres-bourgs, en poursuivant une démarche d’intervention en termes de
revitalisation du logement ou de développement économique et du maintien ou développement de ’emploi
dans les territoires.

L’objet de la convention :

o Engager une démarche de revitalisation des centres-bourgs par une action cohérente sur la
Communauté de Communes, par la définition de secteurs dégradés ou stratégiques a faire muter
et la définition d’une méthode de sortie d’opérations : coiits, typologies, environnenent, porteuts
de prajet.

La présente convention permet de donner un cadre & I’action de 'EPF sur le territoire de la Communauté de
Communes, auprés de D'ensemble des communes, dans lobjectif d’une cohérence en termes de
programmation et de stratégie territoriale.

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et

Haut Pays Marchois

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde, Haut Pays Marchois se situe 4 I’extrémité
Est de la Région Nouvelle Aquitaine, dans le département de la Creuse. Elle constitue un carrefour de
communication entre les anciennes régions Limousin et Auvergne, aujourd’hui entre la Nouvelle Aquitaine et
Auvergne Rhéne Alpes. Le territoire se trouve dans I’aire d’influence de Clermont-Ferrand et de Limoges,

plus prés, dans celle d’ Aubusson, Montlugon, Guéret.

La Communauté de Communes est née au ler janvier 2017 de la fusion de trois intercommunalités : la
Communauté de Communes de Chénérailles, la Communauté de Communes d'Auzances - Bellegarde et la
Communauté de Communes du Haut Pays Marchois. Elle regroupe en 2018 14 193 habitants au sein de 50
communes. La Communauté de Communes ne posséde pas de ville centre, le territoire est de fait organisé
autour d’un réseau de centres-bourgs de moins de 1500 habitants parmi lesquels Crocq, Chénérailles,
Bellegarde, Auzances ou Mérinchal jouent un rdle structurant. Ces centres-bourgs, qu’il convient de
préserver et de dynamiser, sont indispensables a la bonne santé socic-économique du territoire. Ces bourgs
centres sont secondés par un réseau de bourgs relais (Lavaveix les Mines, Mainsat).

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine

L'Etablissement public foncier de Nouvelle Aquitaine, créé par le décret du 30 juin 2008 et modifié par
décret du 5 mai 2017, est un établissement public de 'Etat 4 caractére industriel et commercial au service des
différentes collectivités, dont la mission est d'assurer le portage de biens bétis ou non bétis sur le territoire
régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilidres et foncidres de nature a faciliter l'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités ou les

Convention cadre EPT / Communauté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois n® CC
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opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder a la réalisation des études et travaux
(démolition, dépollution) nécessaires & I’accomplissement de ¢es 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 :

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

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement social,
le développement de Pemploi 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 4 la transition énergétique ;

- maifriser I’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 matidre de minoration fonciére ;

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

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

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

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de I’habitat, & la maitrise
des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux quartiers de
ville, 4 ’accueil de grands péles 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 "habitat et de développement économique ; dans ces demaines, '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 I'EPF pourra débuter par la mise 4 disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, 4 analyser
sur le plan foncier ses projets et 4 btir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe & 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 PPL Ils permettent en particulier de veiller 4 limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente convention cadre, accompagnera la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois et ses communes membres afin d’enrichir les projets qui

Iui sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux du
tetritoire 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, 1'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
prioritairement accompagnées.
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Dans le cadre de la présente convention cadre, 'EPF a vocation & intervenir prioritairement en faveur de
projets de renouvellement urbain, et en particulier de reconquéte de centres-bourgs et de centres-villes.
Tl peut également intervenir pour contribuer & la valorisation et & la protection d’espaces naturels ou du
patrimoine béti et accompagner les collectivités dans le cadre de leurs actions de prévention du risque
d’inondation et de la mise en ceuvre concréte et ambitieuse du développement durable, y compris en termes
de développement de la biodiversité. L’EPF n’interviendra en general pas sur des projets en extension
urbaine et en consommation d’espaces naturels et agricoles.

I’intervention de I’'EPF au service des projets des communes sera ainsi facilitée par la Communauté de

Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois grice a une mutualisation des rendez-
vous ou des réunions au sein de la communauté de communes et entre les communes.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - LES ENJEUX FONCIERS DU TERRITOIRE, OBJET DE_ 1A
CONVENTION

1.1 - Définition des enjeux

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois et 'EPF
identifient plusieurs enjeux fonciers importants :

o Renforcer significativement 1’attractivité du parc existant des ceeurs de bourg et de ville en réduisant
{a vacance, en améliorant I’habitat privé ;

s Optimiser le foncier des tissus urbains ;

¢ Limiter I’étalement urbain ;

e Stimuler une offre de logements enrichie et diversifiée & méme de répondre aux besoins en termes de
parcours résidentiels ;

s Favoriser la production de logements abordabies ;

s Mettre en ceuvre une politique fonciére ;

¢ Combattre la vacance commerciale.

Par conséquent, 1’objet de la présente convention est de régir les relations contractuelles entre 'EPF et la
Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois, aux fins d’intervenir
sur le territoire de celle-ci et de ses communes membres, pour assurer une mission de portage foncier sur les
opérations relevant de leurs compétences.

1.2 - Méthodologie d’action sur les centres-bourgs

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois et I’EPF
conviennent des difficultés de 1’action en centre-bourg et définissent donc un protocole de réflexion sur
’ensemble de la chaine de I’action fonciére. Ce travail, qui pourra étre mené en paralléle de I’action sur les
documents réglementaires, permettra de compléter les éléments suivants qui pourront &ire intégrés dans la
présente convention, par voie d’avenant :

- Les sites d’intervention

Une réflexion pourra avoir lieu sur le type de biens susceptibles d’étre propices a une intervention fonciere.
1l peut s’agir en particulier des biens dégradés et ayant un impact négatif sur le bourg ou la ville, ou de biens
qui par leur situation rendent probable la capacité a implanter des opérations urbaines {habitat, commerce...)
recherchées et A attirer des habitants et / ou porteur de projet(s). Des méthodologies existent en termes de
« gisements fonciers », mais cette réflexion powrra avoir lieu sans étude spécifique, en paraliéle de
I’élaboration des documents réglementaires.

Convention cadre EPF / Communauté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois n°® CC
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- Le public cible et les produits de sortie liés a In réhabilitation et la rénovation des centres-bourgs
L’objectif étant la sortic de quelques opérations qualitatives a valeur de démonstrateur, un travail pourra
avoir lieu sur les publics les plus & méme de souhaiter s’installer en centre dans un premier temps (jeunes,
personnes seules, personnes 4gées, primo-accédants,...). En conséquence, les types de logements recherchés
prioritairement pourront &tre définis : surface du logement et des espaces extérieurs privatifs, nombre
d’étages, parking, mitoyenneté ou non, demande en termes de proximité des services.

Les mémes éléments pourront &tre adaptés pour des questions de commerces ou d’activités de type
professions libérales.

- Les études a lier a la stratégie globale de développement du territoire

Les problemes spécifiques aux centres-bourgs et aux centres-villes incitent & avoir une démarche cohérente
entre les différents types d’action publique. L’ objectif étant souvent de reconquérir des logements vacants ou
de mettre en valeur un espace, une attention particuliére doit &tre portée a la qualité de la composition. Cet
aspect est d’autant plus nécessaire qu’il s’agit d’un élément d’attractivité important pour les habitants
potentiels et que la médiation par I’ ABF est souvent nécessaire.

Des études seront donc préférentiellement menées, en mutualisant si nécessaire les €léments relatifs aux
marchés du logement et du développement économique, qui pourront avoir été réalisés par ailleurs. Une
¢tude doit permettre la définition d’un plan de composition, et de préciser la faisabilité opérationnelle et
financiére, ainsi que de déterminer la capacité a attirer un opérateur.

D’autre part, une réflexion aura lieu avec la commune pour déterminer si une concentration de 1’action
publique en termes d’investissements de voirie ou d’espaces publics 4 proximité du site peut &tre nécessaire
et 8tre envisagée.

- Le portage foncier et la cession

Des modalités spécifiques de portage pourront étre trouvées si des opérations 2 tiroirs avec des questions de
relocalisation doivent &tre réalisées. Sur des opérations potentiellement longues, la mise  disposition a la
commune sera la norme mais des réflexions pourront aveir lieu sur I'utilisation de ces fonciers.

Les modalités de cession a des opérateurs ou & des investisseurs pourront étre définies en fonction des
spécificités du marché local et des expériences qui ont pu étre menées.

ARTICLE 2 — CRITERES I’INTERVENTION DE, L’EPF

L’intervention de PEPF a, notamment, comme objectifs :

¢ Favoriser le renouvellement urbain : exigence, avant d’accorder Uintervention de 'EPF sur tout
projet d’extension, que la commune présente ou fasse réaliser dans le cadre d’une convention
opérationnelle, une étude sur les possibilités de renouvellement urbain et d’urbanisation des dents
creuses sur son territoire. Le traitement de ces sites restera prioritaire pour les interventions de
I’EPF ;

* En cas d’extension urbaine : exigence d’&tre en continuité de I'urbanisation existante et de favoriser
utilisation des transports en commun ainsi que les déplacements doux ;

e Densité: densité brute minimum demandée en fonction de la typologie de la commune et de
Iurbanisation existante. Elle sera de fait supérieure dans les secteurs urbains et périurbains ;

e Logements sociaux : si le contexte local le nécessite, des ratios minimum de logements locatifs
sociaux et de logements en accession socizle pourront étre déterminés

ARTICLE 3 - ENGAGEMENTS MUTUELS

Afin de conjuguer les objectifs de développement durable et de mixité évoqués par le PPI de I'EPF ¢t pour
accompagner les politiques déja & ’ceuvre, les partenaires s’engagent  travers la présente convention a
mettre en ceuvre les principes suivants :

e Ré&quilibrer [’habitat vers les centres ;
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o Mobiliser le foncier de centre-bourg ;

Réutilisation des emprises économiques ;

Réduire les surfaces ouvertes a I’urbanisation ;

Développement du parc de logements sociaux ou a loyers maftrisés ;

Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes « les dents creuses » dans le tissu existant ;
Limiter la consommation de terres agricoles ;

Limiter la spéculation fonciére ;

Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;

Densifier les projets ; '

Partager la connaissance du marché foncier.

* & @ & & & & »

En conséquence, la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois
entend faire bénéficier, suivant la stratégie mise en place sur le territoire, d’une intervention de 'EPF des
projets qui participeront 4 la mise en ceuvre de ces principes et ne solliciter I’intervention de I'EPF sur son
territoire que pour des opérations répondant a ces critéres.

Pour assurer la réalisation des objectifs décrits dans les présentes, la Communauté de Communes
Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois s’engage a mettre en place une politique fonciére
sur le long terme.

Pour sa part, ’'EPF s’engage 4 accompagner financiérement la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois au regard de Pimportance, des enjeux et des projets du
territoire.

L’EPF s’engage a ce titre & appuyer cette politique fonciére de revitalisation commerciale des centres-bourgs

a la fois par son expertise technique ainsi que par le portage foncier qui sera réalisé sur des sites structurants
préalablement identifiés dans le cadre de I’étude.

ARTICLE 4 - LE CONVENTIONNEMENT

L’intervention fonciére de I’EPF au titre de cette convention cadre s'effectuera par le biais de conventions
opérationnelles. Une convention opérationnelle est signée par I’'EPF, une commune et la Communauté de
Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois. Toutefois, si la convention
opérationnelle a vocation a concerner des projets 4 maitrise d’ouvrage communautaire, 'EPE et la
Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois pourront &tre seuls
signataires.

La convention décline les éléments contenus dans le PPI et s’articule autour de deux périmé&tres, un d’études
permettant la définition d’une stratégie d’intervention, et un de réalisation avec plusieurs sites potentiels.
Pourront néanmoins faire I’objet d’une adaptation :

¢ La définition d>un périmétre de réalisation : dans le cas ou les projets avancés nécessitent a minima
la réalisation d’une étude préalable, la convention opérationnelle pourra ne pas comporter de
périmétre de réalisation. Un tel périmétre pourra &tre créé et étendu par voie d’avenant suite aux
résultats des études mendes.

e La réalisation du programme d’études : des &tudes préalables pourront &tre menées sur des sites sur
lesquels la commune a défini un projet suffisamment avancé, avant ou en paralléle de la réalisation
d’étude de besoins ou de potentialités fonciéres

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois a vocation a
présenter [’action de 'EPF aux communes membres, a les accompagner dans la définition de leurs projets et
dans le processus de conventionnement, ainsi qu’a porter 4 leur connaissance les principes d’intervention
définis dans la présente convention cadre et le modéle de convention opérationnelle. La Communauté de
Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et [{aut Pays Marchois pourra tenir & disposition des locaux
et organiser des réunions ol I’EPF pourra étre présent, 4 cette fin. L’EPF s’engage & appuyer les projets des
communes qui lui sont soumis dés lors qu’ils rentreront dans les critéres du PPI en faisant I’objet d’une
convention approuvée par le CA ou le Bureau de I’EPF.
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La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois informera I’'EPF
des évolutions de la politique locale en matiére d’aménagement du territoire.

ARTICLE S - LES ETUDES

Les études (en accord avec la politique publique de I’Etat) demandent une implication forte au niveau
humain et matériel de la part de la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut
Pays Marchois comme de I'EPF. Leur réalisation sera conditionnée a I'accord express et préalable de la
Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois.

L’EPF réalisera en tant que besein, sous propre maitrise d’ouvrage, en co-pilotage avec la Communauté de
Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois, une étude de besoins et une étude de
gisement foncier du territoire communautaire pour les communes membres le souhaitant, et qui conduira a
une connaissance partagée du territoire et des marchés locaux du foncier. Ces études feront 1’objet d’un
cahier des charges (objectifs, sites de projet, partage d’analyses) défini conjointement par I’EPF et les
communes associées, ainsi que la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut
Pays Marchois.

Ces études seront complétées de préconisations opérationnelles constituant un ensemble d’actions foncidres 4
conduire qui seront Parmature de la stratégie de la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois sur les zones étudiées. En ce qui concerne I'intervention
destinée a favoriser prioritairement le renouvellement urbain de cettains secteurs, il s’agit d’une recherche en
phase d’anticipation, des potentialités fonci¢res en vue de définir les périméires d’actions fonciéres.
Conformément au PPI, ’EPF s’engage prioritairement sur des opérations en reconversion et de densification
de Dexistant. Ce ciblage est justifié par le plus grand impact de ce type d’opérations sur 1’environnement
proche des sites et le territoire en général. L’étude de gisement foncier est donc nécessaire pour déterminer
les sites les plus stratégiques pour ’intervention fonciére.

1l sera alors procédé avec la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays
Marchois, et les communes membres le souhaitant, 4 'identification de secteurs opérationnels prioritaires
susceptibles de faire I’objet de conventions opérationnelles ultérieures en déclinaison des principes généraux
de ’EPF énoncés précédemment visant notamment |’ optimisation de la consommation d’espace, la qualité
des réhabilitations et des reconversions des friches, de quartiers plus ou moins dégradés et de centres-bourgs.

A cette fin, I'EPF, dans le cadre de convention opérationnelle, pourra réaliser un référentiel foncier visant i
préciser et étudier la faisabilité du projet des communes.

Le référentiel foncier a pour objets :

¢ dans un premier temps, la précision des besoins du territoire comumunal ;
» dans un second temps, sur les emplacements repérés, la réalisation d’études préalables & 1’opération
pernettant la définition, la précision d’un projet réalisable et les modalités d’intervention de PEPF.

Conformément au programme pluriannuel d’intervention de I’EPF, les études concerneront particuliérement
les €léments permettant la bonne appréciation de la valeur du foncier et de la faisabilité d’une opération sur
ce foncier, ainsi que de I’anticipation des actions & mener dans le cadre de I'interventien fonciére.

Elles pourront donc aller jusqu’a la production de scénarios de composition et de colits de sortie, avec pour
chacun un pré-chiffrage et potentiellement des propositions d’évolution des documents d*urbanisme,

Les études seront prises en charge par I'EPF en application du PPL

Siune acquisition doit avoir liew, le montant des études est comptabilisé dans les dépenses engagées pour la
mise en ceuvre de la convention. En conséquence, ce montant est répercuté dans le prix de cession.

Il est rappelé que le référentiel a vocation & perdurer y compris aprés le terme de la présente convention, dans
le cadre d’une stratégie durable d’observation et de termie d’une siratégie fonciére sur le territoire.

Les études définies dans un modéle de convention opérationnelle feront pour chaque convention
opérationnelle signée en application de la présente convention cadre ['objet de I’adaptation suivante :
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A

o L’EPF et la commune communiqueront & la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois tous les documents préparatoires et résultats des études.
La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde ot Haut Pays Marchois
communiquera toute information nécessaire au programme d’études, entre autres concernant ses
domaines de compétence.

¢ La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois pourra
accompagner I'EPF ou un éventuel prestataire de celui-ci pour les visites de terrain, entre autres en
ce qui concerne ses domaines de compétence

e ILa Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois pourra,
pour les entretiens nécessaires aux études, proposer des personnes & contacter, programmer des
rendez-vous et mettre a disposition des locaux pour grouper les déplacements des personnels de
I’EPF ou de ses prestataires (sollicités par exemple dans le cadre des accords-cadres de I'EPF)

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois a vocation a
accompagner la commune dans la définition de sa stratégie fonciére, lors de la réalisation du programme
d’études, et ultérieurement jusqu’a la fin de I’intervention fonciére de VEPF et au-dela.

L’EPF pourra réaliser sur un site non couvert par un périmétre d’une convention opérationnelle, a la
demande de la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois, tout
ou partie du programme d’études. Il pourra financer sur son budget propre tout ou partie de cette demande.
Si une convention opérationnelle est signée avec une des communes sur laquelle le site est localisé, ce
montant sera mentionné dans la convention opérationnelle, immédiatement comptabilisé dans les dépenses
engagées au titre de cette convention opérationnelle qui seront incluses dans les prix de cession.

ARTICLE 6 - L’ INTERVENTION FONCIERE

Pour chaque convention opérationnelle signée en application de la présente convention cadre :

En sus des régles d’intervention de I’EPF définies dans son programme pluriannuel d’intervention 2014-
2018 et précisées dans un modele de convention opérationnelle, 'EPF et la Communauté de Communes
Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marcheis s accordent pour que les projets définis dans le
périmatre de réalisation respectent les principes cités a I’article 3.

L’EPF pourra mettre 3 disposition un bien acquis dans le cadre de la convention opeérationnelle a la
Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois.

ARTICLE 7 - LES DISPOSITIONS DES CONVENTIONS OPERATIONNELLES
RELATIVES AU PILOTAGE

Au titre de chaque convention opérationnelle signée en application de la présente convention cadre :

e La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois metira
dans la mesure du possible 4 disposition de I'EPF des locaux pour les réunions avec la commune,
que ce soit au titre des études, de I’intervention fonciére ou du pilotage ;

¢ La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois sera
conviée a toute réunion de pilotage ;

¢ Un point pourra étre fait a la demande de I’EPF et de la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois pour examiner I’ensemble des conventions
opérationnelles signées au titre de cette convention cadre, leur cohérence et plus généralement la
stratégie fonciére d’équilibre territorial de la Communauté de Communes Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois.

La présente convention fera I’objet d’un suivi financier et opérationnel. Elle donnera liew, au minimum, une
fois par an, 4 une réunion entre le signataire et 'EPF destinée 4 :
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¢ TFaire le point sur les opérations en cours et & venir ;
* Mettre a jours les éventuels engagements financiers pluriannuels,

ARTICLE 8 - DUREE ET RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention cadre est applicable & compter de la date de signature et prendra effectivement fin
lorsque toutes les conventions opérationnelles prises en application seront terminées. La durée définie par la
présente convention ne constitue pas une condition de validité des conventions opérationnelles qui ont été ou
seront prises en application des présentes.

La présente convention permettra de signer des cotiventions opérationnelles jusqu’au 31 décembre 2023.

Toute modification substanticlle du programme pluriannuel d’intervention de I’EPF, ou une évolution de la
politique locale de la collectivité en lien avec cette convention-cadre, donnera lieu 4 un avenant a la présente
convention cadre.

La présente convention cadre ne peut étre résiliée que d’un commun accord entre les parties, sauf en cas de
violation d’une des clauses de la présente convention cadre.

Dans I'hypothése d’une résiliation il est procédé au plus tard dans un délai d’un mois aprés réception du
courrier informant de la demande de résiliation, 8 un constat de ’état d’avancement de la convention cadre et
des conventions opérationnelles en présence des deux parties co-contractantes et des communes signataires
de conventions. A partir de ce constat, des conventions opérationnelles ne pourront plus étre signées en
application de cette convention cadre.

ARTICLE 9 - CONTENTIEUX

A P’occasion de toute contestation ou tout litige relatif & l'interprétation ou a 1’application de la présente
convention cadre, les parties s’engagent a rechercher un accord amiable.

Siun tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le tribunal administratif de Poitiers.

Faitd ..o e , en trois exemplaires originaux
La Communauté de Communes Chenerailles, Auzangce: L'Etablissement Public Foncier
Bellegarde et Haut Pays Marchois, de Nouvelle-Aquitaine,
représentée par son Président, représenté par son Directeur général,
Pierre DESARMENIEN Philippe GRALL
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ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-029
B-2018-02 - Convention Cadre avec |la Communauté de

Communes de Isle-Loue-Auvezere en Périgord (24) et
I EPF de Nouvelle-Aquitaine
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ol

B-07/03/2018 — Point 2b

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2017

Délibération n° B-2018- <

Approbation du projet : Convention Cadre avec la Communauté de Communes de
Isle-Loue-Auvezére en Périgord (24) et PEPF 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 proposition du Directeur Général,
-APPROUVE le projet de Convention Cadre entre la Communauté de Communes de Isle-
Loue-Auvezére en Périgord (24) et I’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Conseil-d"Adjninistration

Laurenpe ROYE

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Région
Bordeaux, le 7 0 MARS 2018

Le Préfet,

Pour le Préfet,
L'ddjoin erétaire général
powr ldq

Alexendre PATROU
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2018

‘ Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aguitaine

Communauté de communes

St Love Awaz*e‘i‘"

En périgord

ENTRE

La Communauté de Communes de Isle Loue Auvézére en Périgord, établissement public de coopération
intercommunale dont le siége est situé Rue de la Tuilerie — 24240 PAYZAC — représentée par Monsieur

Bruno LAMONERIE, son Président, diiment habilité par délibération du Bureau Communautaire DB004-2018
du 23 janvier 2018,

Ci-aprés dénommeée « CCILAP » ;
D'une part

ET

L'Etablissement public foncier de Nouvelle Aquitaine, établissement public de I'Etat 4 caractére industriel et
commercial, dont le siége est situé 18-22 boulevard Jeanne d'Arc - 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-.. du 7 mars 2018,

Ci-aprés dénommé « EPF » ;

D'autre part

Cenvention cadre EPF / CCILAP
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PREAMBULE

L’EPF assiste les collectivités dans leurs ambitions en matidre de création de logements, de restructuration
d’emprises fonciéres, de revitalisation de centres-bourgs ou centres-villes, de structuration de I'activite
¢conomique.

Il a pour mission, dans le cadre de conventions, la réalisation d’acquisitions fonciéres pour la maitrise
d’emprises qui seront des assiettes de projets, portés par la collectivité ou par un opérateur désigné en commun.
Tl peut assister les collectivités, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation d’études
préalables 4 son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour repérer des fonciers d’intérét. Les études qui ont
£té expérimentées sont toujours rattachées a P'aspect foncier mais couvrent un volet trés large : restructuration de
zones d’activité, potentialités de restructuration commerciale d’un flot fragmenté, études plus classiques sur les
capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction partielle.

L’EPF intervient en régle générale dans le cadre de conventions cadres qui permettent de s’assurer de la
cohérence de son intervention avec les démarches impulsées par "EPCI, notamment en termes de réduction de
I’étalement urbain, et d’engager une démarche active avec les services de I'EPCI pour structurer des opérations
éventuelles : recherche de gisements fonciers, connaissance des conditions de faisabilité des opérations,
recherche d’opérateurs.

La convention cadre réaffirme les objectifs partagés de traitement du foncier dégradé ou sous-utilisé, de
structuration urbaine et de limitation de 1’étalement urbain.

L’objet de la convention :
o Assister les communes dans leurs ambitions de renouvellement urbain
o Définir les objectifs partagés de la Communauté de Communes a travers ses documents de
planification, et de PEPF a travers son PPI
o Engager des démarches concrétes pour permettre Uengagement et lu sortie d’opérations :
recherche de gisements fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur d’opérations
exemplaires

La convention cadre permetira, 4 compter de sa signature, ’engagement de partenariats pour Ja réalisation de
projets avec les communes ou avec PEPCI, dans le cadre de conventions opérationnelles dont I'EPCI sera
signataire.

La Communauté de Communes Isle Loue Auvézére en Périgord

La Communauté de Communes Isle Loue Auvézite est issue du regroupement au 1™ janvier 2017 des
Communautés de Communes du Pays de Lanouaille et Causses et Riviéres en Périgord (sanf Savignac les
Eglises). Elle comprend aujourd’hui 28 communes (dont la commune nouvelle Cubjac-Auvézére-Val d’ Ans)
pour une population totale de 14 213 habitants (source : recensement INSEE 2015) répartis sur un territoire
de 546 km?.
Le territoire intercommunal peut se diviser en deux secteurs distincts et complémentaires :

- Les Causses & 1’Ouest (Causse de Cubjac, Causse de Savignac, Causse de Thenon), fortement boisés,

avec des vallées ouvertes qui concentrent les principales zones urbanisées,

- Les plateaux limousins & ’Est, principalement occupés par des prairies et au sein desquels viennent
s’insérer des valides encaissées et fortement boisées (gorges de 1’ Auvézeére). Les zones urbanisées se
trouvent principalement sur les plateaux.

Les différentes vallées du territoire (I’Auvézére, 1'Isle, la Loue) concentrent les principaux axes de
déplacement :
- LaRD 705, qui relie Excideuil & Périgneux, via les vallées de I’Isle et de la Loue,

- LaRD 5, qui traverse le Sud-Ouest du territoire (communes de Salagnac, Génis, Cherveix-Cubjac-
Auvézére-Val &’ Ans), et qui rejoint Périgueux.
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La RD 704, qui traverse }a Communauté de communes du Nord au Sud, et relie I’A89 & Limoges, en passant
par Angoisse, Lanouaille, Anlhiac et Cherveix-Cubas, compléte ce réseau avec la RD 707/RD75 qui traverse
le territoire pour rejeindre la Corréze a I’Est et Thiviers 4 I’ Ouest.

Marqué par le calcaire du bassin Aquitain a I’Ouest et les contreforts cristallins du massif central 4 I’Est, le
territoire est sitné & une vingtaine de kilométres de I’autoroute A89 (axe Lyon-Clermont-Ferrand-Périgueux-

Bordeaux).
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Avec une densité de population d’environ 26 habitants/km? (46h/km? pour I’ensemble de la Dordogne ;
112h/km? pour la France), cette communauté de communes du Nord Est de la Dordogne est fortement
marquée par la ruralité. Aucune de ses communes adhérentes ne dépasse les 1 250 habitants. Malgré tout,
plusieurs petits bourgs structurent son territoire et possédent des activités et des niveaux de services peu
rencontrés pour des communes situées dans ces strates de population. Ainsi, la commune d’Excideuil
(1 210 habitants) se trouve dotée d’un lycée d’enseignement général, d’un hopital local, de nombreux
commerces et services, ce qui en fait un véritable petit pdle d’emplois et de services.

Mame si cela se fait sentir dans une moindre mesure, cette situation est similaire dans les bourgs de
Lanouaille, Payzac et Cubjac, qui complétent le maillage de services locaux. De nombreuses enireprises
exercent leur activité sur le territoire. Parmi celles-ci, certaines sont des fleurons dans leur domaine d’activité
(Repetto, entreprise Bernier, scieries Rousseau, fonderie Lacoste...). Autre spécificité du territoire
intercommunal, la Cité de Clairvivre, ancienne cité autonome construite dans les années 1930, est le si¢ge
d’un FEtablissement Public Départemental regroupant environ 350 emplois. Malgré cette exceptionnelle
activité économique pour un territoire aussi distant des grands axes de communication, le secteur reste
fragile et nécessite une attention trés importante de Ia part des pouvoirs publics.

Ces derniers peuvent néanmoins s’appuyer sur un environnement et un patrimoine trés prisés pour accueillir
des touristes et de nouvelles populations, attirés notamment par la qualité des activités de pleine nature. Une
population relativement importante s’installe ainsi dans les communes les plus proches des centres urbains
plus importants (Périgueux, Saint-Yrieix, Brive). C’est pourquoi le déclin démographique entame depuis
plusieurs dizaines d’années s’est ralenti depuis peu : les nouvelles populations accueillies permettent de
compenser les pertes de population liées & un solde naturel négatif par un solde migratoire positif.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a ¢t& créé en tant quEPF 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 '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 btis ou non bétis sur le territoire
régional. g

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 l'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités ou les
opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder a la réalisation des ¢tudes et travaux
nécessaires & 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

- 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 1’emploi et de 1’activité économique (en proximité des centres bourg 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 1a performance environnementale des territoires et contribuer & Ia transition énergétique ;

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

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I’habitat, & la maitrise
des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux quartiers de
ville, & I’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 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 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 2 disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciere pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, 4 analyser
sur le plan foncier ses projets et & 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, 4 la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a ia
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 PPIL. Ils permettent en particulier de veiller 4 limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPY, par la présente convention cadre, accompagnera I"EPCI 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 PP

De maniére générale, les interventions fonciéres 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
retraitenent de béati ancien dans une perspective de réhabilitation ultdrieure ou de densification sont
prioritairement accompagnées.

Dans le cadre de la présente convention cadre, 'EPF a vocation 2 intervenir prioritairement en faveur de
projets de renouvellement urbain, et en particulier de reconquéte, de reconversion et de réhabilitation
de friches industrielles ou tertiaires, de quartiers dégradés et de centres bourgs. 11 peut également
intervenir pour contribuer & la valorisation et 4 la protection d’espaces naturels ou du patrimoine bati et
accompagner les collectivités dans le cadre de leurs actions de prévention du risque d’inondation et de la
mise en eeuvre concrete et ambitieuse du développement durable, y compris en termes de développement de
la biodiversité. L’EPF n’interviendra en géuéral pas sur des projets en extension urbaine et en consommation
d’espaces naturels et agricoles,

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - LES ENJEUX FONCIERS DU TERRITOIRE

Les problématiques fonciéres de la communauté de communes sont les suivantes :
* Un tissu de centres-bourgs qui présentent souvent des friches ou logements vacants qui n’ont pu étre
traités
* Un marché de habitat qui ne permet pas la réalisation de grandes opérations et qui limite
Pintervention de bailleurs sociaux, mais avec des besoins ponctuels de rapprochement des centralités,
notamment pour les personnes 4gées,
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Des projets d’activité économique toujours actifs, mais avec des emprises d’activités qui ne sont
parfois plus adaptées, sous-utilisées ou au contraire trop petites

Des opportunités d’aménagement qui nécessitent une forte réactivité

Un contexte financier contraint et des effectifs trop réduits pour réaliser des opérations en régie

ARTICLE 2 — LES OBJECTTFS DE LA CONVENTION CADRE

L’objectif de la convention cadre est de permetire 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.

Les objectifs fixés dans la présente convention cadre sont donc les suivants :

Accumuler une connaissance sur les marchés et les conditions de sortie des opérations sur le
territoire, 4 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.

Diffuser cette connaissance aupres des communes

Développer aux cbtés des communes, dans la mesure du possible, des outils de connaissance sur les
marchés et les opérations : recensement des DIA, des permis de construire d’opérations groupées,
des opérations réalisées

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

Développer dans la mesure du possible des actions & caraciére expérimental avec des opérateurs, &
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

Diévelopper, 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

ARTICLE 3 - ENGAGEMENTS MUTUELS

Afin de conjuguer les objectifs de développement durable, et de mixité, évoqués par le PPI de 'EPF et pour
accompagner les politiques déja A I’ceuvre, les partenaires s’engagent a travers la présente convention &
mettre en ceuvre les principes suivants :

Pour toutes les opérations d’habitat (et mixtes) bénéficiant d’un portage par I'EPE, [a densité brute
tendra vers un ratio d’environ 20 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) ;

Rééquilibrer ’habitat vers les centres ;

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

Réutilisation des emprises économiques ;

Réduire les surfaces ouvertes a I’urbanisation ;

Développement du parc de logements sociaux ou 4 loyers maitrisés ;

Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes « les dentes creuses » dans le tissu existant,
Pintervention sur ces fonciers sera de toute fagon prioritaire pour I'EPF

Limiter la consommation de terres agricoles, en particulier, Uintervention éventuelle en extension
devra étre en continuité et nécessitera a minima une intervention substantielle en renouvellement
urbain ;

Limiter la spéculation fonciére ;

Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;

Densifier les projets ;

Partager la connaissance du marché foncier.
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ARTICLE 4 — I’INTERVENTION OPERATIONNELLE

L’intervention se fait dans le cadre de conventions opérationnelles en application de la présente convention
cadre. L’EPCI s’engage a signer les conventions opérationnelles pour des projets correspondant aux objectifs
de la présente convention.

Si PEPCI est ou devient titulaire du droit de préemption urbain, il le déléguera au titre des conventions
opérationnelles, selon les périmétres définis par celles-ci.

Les conventions pourront faire 1’objet d’avenants dont I’EPCI sera signataire.

Les réunions de pilotage des conventions pourront se faire avec ’EPCIL. En tout état de cause, des points
pourront étre faits avec les personnels référents de I'EPCI sur les copérations en cours sur le territoire de
IPEPCL

Des points avec les opérateurs sur les opérations en cours pourront étre réalisés aux fins de présenter les
opportunités de cession.

ARTICLE 5 - DUREE ET RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention cadre est applicable & compter de la date de signature et prendra effectivement fin
lorsque toutes les conventions opérationnelles prises en application seront termindes. La durée définie par la
présente convention ne constitue pas une condition de validité des conventions opérationnelles qui ont été ou
seront prises en application des présentes.

La présente convention permettra de signer des conventions opérationnelles jusqu’a I échéance du PPI actuel
de I’EPF soit jusqu’au 31 décembre 2018.

Toute modification du programme pluriannuel d’intervention de I'EPF, ou une évolution de la politique
locale de la collectivité en lien avec cette convention cadre, donnera lieu 4 un avenant a la présente
convention cadre.

La présente convention cadre ne peut étre résiliée que d’un commun accord entre les parties, sauf en cas de
violation d’une des clauses de la présente convention cadre.

Dans I'hypothése d’une résiliation il est procédé au plus tard dans un délai d’un mois aprés réception du courrier
informant de la demande de résiliation, a un constat de 1'état d’avancement de la convention cadre et des
conventions opérationnelles en présence des deux parties co-contractantes et des communes signataires de
conventions, A partir de ce constat, des conventions opérationnelles ne pourront plus étre signées en application
de cette convention cadre.

ARTICLE 6 - CONTENTIEUX

A T’occasion de toute contestation ou tout litige relatif & linterprétation ou a I’application de la présente
convention cadre, les parties s’engagent a rechercher un accord amiable.

Siun tel accord ne peut étre trouve, le litige sera porté devant le tribunal administratif de Poitiers.

Faltd ..o Je , en quatre exemplaires originaux
La Communauté de Communes L'Etablissement Public Foncier
Isle Loue Auvézére en Périgord, de Nouvelle-Aquitaine,
représentée par son Président, représenté par son Directeur général,
Bruno LAMONERIE Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Monsieur Hubert BLAISON n°
2018/ en date du
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B-07/03/2018 ~ Point 2b

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2017

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Cadre avec la Communauté de Communes de
Isle-Loue-Auvezére en Périgord (24) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

~Objet : ’habitat et développement économique
L’objet de la convention :
. Assister les communes dans leurs ambitions de renouvellement urbain

. Définir les objectifs partagés de la Communauté de Communes a travers ses
documents de planification, et de I'EPF 4 travers son PPI

. Engager des démarches concrétes pour permetire ’engagement et la sortie
d’opérations : recherche de gisements fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur
d’opérations exemplaires

La Communauté de Communes Isle Loue Auvézére en Périgord est issue du regroupement au
1% janvier 2017 des Communautés de Communes du Pays de Lanouaille et Causses et
Riviéres en Périgord (sauf Savignac les Eglises). Elle comprend aujourd’hui 28 communes
{(dont la commune nouvelle Cubjac-Auvézére-Val d’Ans) pour une population totale de
14 213 habitants {source : recensement INSEE 2015) répartis sur un territoire de 546 km?.
Le territoire intercommunal peut se diviser en deux secteurs distincts et complémentaires :
-~ Les Causses a ’Ouest (Causse de Cubjac, Causse de Savignac, Causse de Thenon),
fortement boisés, avec des vallées ouvertes qui concentrent les principales zones
urbanisées,

- Les plateaux limousins & I’Est, principalement occupés par des prairies et au sein
desquels viennent s’insérer des vallées encaissées et fortement boisées (gorges de
I’ Auvézere). Les zones urbanisées se trouvent principalement sur les plateaux.

Les différentes vallées du territoire (I’ Auvézere, 1'Isle, la Loue) concentrent les principaux
axes de déplacement :
- LaRD 705, qui relie Excideuil a Périgueux, via les vallées de I’Isle et de la Loue,

- La RD 5, qui traverse le Sud-Ouest du territoire (communes de Salagnac, Génis,
Cherveix-Cubjac-Auvézere-Val d’Ans), et qui rejoint Périgueux.

La RD 704, qui traverse la Communauté de communes du Nord au Sud, et relic I’A89 a
Limoges, en passant par Angoisse, Lanouaille, Anlhiac et Cherveix-Cubas, compléte ce
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réseau avec la RD 707/RD75 qui traverse le territoire pour rejoindre la Corréze a I'Est et
Thiviers a I’Ouest.

Marqué par le calcaire du bassin Aquitain 2 I’Ouest et les contreforts cristallins du massif
central & I'Est, le territoire est situé 4 une vingtaine de kilométres de I’autoroute A89 (axe
Lyon-Clermont-Ferrand-Périgueux-Bordeaux).

Avec une densité de population d’environ 26 habitants/km? (46h/km* pour I’ensemble de la
Dordogne ; 112h/km? pour la France), cette communauté de communes du Nord Est de la
Dordogne est fortement marquée par la ruralité. Aucune de ses communes adhérentes ne
dépasse les 1 250 habitants. Malgré tout, plusieurs petits bourgs structurent son territoire et
possédent des activités et des niveaux de services peu rencontrés pour des communes situées
dans ces strates de population. Ainsi, la commune d’Excideuil (1 210 habitants) se trouve
dotée d’un lycée d’enseignement général, d’un hopital local, de nombreux commerces et
services, ce qui en fait un véritable petit pble d’emplois et de services.

Méme si cela se fait sentir dans une moindre mesure, cette situation est similaire dans les
bourgs de Lanouaille, Payzac et Cubjac, qui complétent le maillage de services locaux. De
nombreuses entreprises exercent leur activité sur le territoire. Parmi celles-ci, certaines sont
des fleurons dans leur domaine d’activité (Repetto, entreprise Bernier, scieries Rousseau,
fonderie Lacoste...). Auire spécificité du territoire intercommunal, la Cité de Clairvivre,
ancienne cité autonome construite dans les années 1930, est le siége d’un Etablissement
Public Départemental regroupant environ 350 emplois. Malgré cette exceptionnelle activité
économique pour un territoire aussi distant des grands axes de communication, le secteur reste
fragile et nécessite une attention trés importante de la part des pouvoirs publics.

Ces derniers peuvent néanmoins s’appuyer sur un environnement et un patrimoine tres prisés
pour accueillir des touristes et de nouvelles populations, attirés notamment par la qualit¢ des
activités de pleine nature. Une population relativement importante s’installe ainsi dans les
communes les plus proches des centres urbains plus importants (Périgueux, Saint-Yrieix,
Brive). C’est pourquoi le déclin démographique entamé depuis plusieurs dizaines d’années
s’est ralenti depuis peu : les nouvelles populations accueillies permettent de compenser les
pertes de population liées & un solde naturel négatif par un solde migratoire positif.
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ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-030
B-2018-03 - Convention cadre Habitat et Dével oppement

économique avec lacommunaute de communes de
Castillon-Pujols et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine
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Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau
Séance du mercredi 7 mars 2017

Délibération n° B-2018- 0%

Approbation du projet : Convention Cadre Habitat et Développement économique
avec la Communauté de Communes de Castillon-Pujols (33) et I'EPF de Nouvelle-
Aguitaine

Le Bureau de I'établissement 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 Intéricur 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 proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention cadre entre la Communauté de Communes de Castillon-
Pujols (33) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le directeur général a signer la convention ;

La Présidente du consgi inistration

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de Région \
Bordeaux, le 0 s
mn
ie lyreﬂfet, B
our le Préfet,

L'ddjoinf au Yesrétaire général
Dour ‘
{

Alexandre PATROU
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2018

™
eof

CASTT, LL{}MPM JOoLS f_r.rﬁhl'ﬁ_u-lm rnt Puks'er Feneier
COMMUNAUTE DE COMMUNES # et

ENTRE

La Communauté de Communes de Castillon-Pujols, établissement public de coopération intercommunale
dont le sidge est situé 1 Allée de La République — BP 116 - 33350 CASTILLON-LA-BATAILLE — représentée
par Monsieur Gérard CESAR, son Président, diment habilité par délibération du Conseil Communautaire du

Ci-aprés dénommée « CCCP». ;

D'une part,
ET

L'Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 3 caractére industriel et
commercial, dont le siege est situé¢ 107 boulevard du Grand Cerf - 86011 POITIERS Cedex, représenté par
Monsieur Philippe GRALL, son Directeur général, nommé par anété ministériel du 04 novembre 2013 et
agissant en vertu de la délibération du Conseil d’ Administration n® CA-2015-.....du ........
Ci-apres dénommé « EPF » ;

D'autre part,

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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PREAMBULE

L’EPF assiste les collectivités dans leurs ambitions en matiére de création de logements, de restructuration
d’emprises fonciéres, de revitalisation de centres-bourgs ou centres-villes, de structuration de I’activité
économique.

Il a pour mission, dans le cadre de conventions, la réalisation d’acquisitions fonciéres pour la maitrise
d’emprises qui seront des assiettes de projets, portés par la collectivité ou par un opérateur désigné en commun.
11 peut assister les collectivités, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation d’études
préalables & son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour repérer des fonciers d’intérét. Les études qui ont
été expérimentées sont toujours rattachées a I’aspect foncier mais couvrent un volet trds large : restructuration de
zones &’ activité, potentialités de restructuration commerciale d’un flot fragmenté, études plus classiques sur les
capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction partielle.

L’EPF intervient en régle générale dans le cadre de conventions cadres qui permettent de s’assurer de la
cohérence de son intervention avec les démarches impulsées par PEPCI, notamment en termes de réduction de
’étalement urbain, et d’engager une démarche active avec les services de I'EPCI pour structurer des opérations
éventuelles : recherche de gisements fonciers, connaissance des conditions de faisabilité des opérations,
recherche d’opérateurs.

La convention cadre réaffirme les objectifs partagés de traitement du foncier dégradé ou sous-utilisé, de
structuration urbaine et de limitation de 1”étalement urbain.

L’objet de la convention :
o Assister les commiines dans leurs ambitions de renouvellement urbain

e Définir les objectifs partagés de la CCCP a travers ses documents de planification, et de
UEPF a travers son PPI

e Engager des démarches concrétes pour permettre I'engagement et la sortie d’opérations :
recherche de gisements fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur d’opérations
exemplaires

La convention cadre permettra, & compter de sa signature, I’engagement de partenariats pour la réalisation de
projets avec les commumes ou avec I'EPCI, dans le cadre de conventions opérationnelles dont I'EPCI sera
signataire.

La Communauté de Communes de Castillon-Pujols

La Communauté de Communes de Castillon-Pujols (CCCP), regroupant aujourd’hui 31 communes, a vu le
jour le 1% janvier 2003. A sa création, elle regroupe 21 communes. Deux nouvelles localités (dont une du
département de la Dordogne) ont adhéré en 2010 et 2011,

Enfin, au 1% janvier 2017, en application du Schéma Départemental de Coopération Intercommunale, huit
nouvelles communes (anciennement membres de la Communauté de communes du Brannais) ont rejoint la
CCCP.

L’intercommunalité girondine est située 4 une vingtaine de kilométres de Libourne, entre Bordeaux et
Bergerac. Elle est irriguée par le fleuve Dordogne, témoignant done de sa situation privilégiée entre les deux
départements. Le siege de la CCCP est situé 4 Castillon-la-Bataille.

La CCCP gere deux compétences, 2 titre obligatoire que sont le développement éconemique et I’aménagement
de Iespace.

e Au titre du développement économique, elle gére sur Pensemble du territoire communautaire la
création de zones d’aciivité économiques (a vocation industrielle, commerciale, tertiaire, ou
artisanale). Elle est également compétence pour la création de clubs d’entreprises, et finance les
actions d’animation collectives. Le soutien aux activités commerciales d’intérét communautaire est de
son ressort. Le développement touristique est également une de ses attributions, avec notamment la
création et la gestion des offices de tourisme.

Convention cadre EPF / Comnunauté de Comirunes de Castillon-Pujols
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¢ Au titre de 'aménagement du territoire, sa seconde attribution obligatoire, elle doit gérer la
réalisation d'un projet de territoire, dont la déclinaison se fera par I’élaboration des documents
d'urbanisme pour I'ensemble des communes adhérentes: Schéma de Cchérence et schéma de
secteur, Plan Local d’Urbanisme, document d’urbanisme en tenant lieu et carte communale ;

La CCCP regroupait ptés de 19 076 habitants en 2014, si I’on regroupe 1’ancienne CDC de Castillon-Pujols, et

les huit communes issues de la Communauté de communes du Brannais, ayant rejoint 1’ intercommunalité au
1% janvier 2017.

Intégreée au SCOT du Grand Libournais, le projet de territoire du SCOT défini un cadre caractérisé par de
profondes mutations de la planification territoriales :

¢ D’un modéle de consommation quantitative du foncier & la revalorisation des espaces hates
e D’une situation de confrontation 4 un modéle d’assemblage
e D’une logique concurrentielle 4 une logique de coopération

Les élus du grand territoire se regroupent dés lors autour de 4 grandes orientations :
e Recentrer plutdt que disperser
¢ Renforcer les centralités locales y compris dans les espaces ruraux
s Conforter les centralités existantes ou émergentes
Maintenir le potentiel de développement de "agriculture et préserver les espaces de nature
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Hormis cetie organisation territoriale, la CCCP présente des secteurs assez hétérogéne entre la partie ouest,
orientée vers la Métropole bordelaise et la partie Est, plus autocentrée autour de Castillon et Libourne dans une
moindre mesure.

Conventicn cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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Dans les deux cas, le territoire est caractérisé par une forte présence de Pagriculture {viticulture notamment)
dans 1’économie locale (25% des établissements). Certaines polarités dont Castillon la Bataille, Branne et
Rauzan disposent aussi d’une part importante d’emplois publics de services et commerces.

Etiré entre la Métropole Bordelaise, I’ Agglomération de Libourne et celle de Bergerac, le territoire dispose
d’attrait 4 la fois touristique (patrimoine naturel, gastronomique, béti et culturel) et économique qui lui
permette en plus de ce relatif éloignement et des liaisons ferroviaires en voie d’amélioration, d’envisager un
développement intrinséque a moyen et long terme.

Semblant plus attractif dans sa partie ouest que dans sa partie est, la CCCP connait une hausse de la population
plus portée par un excédent migratoire (solde entrée-sortie) que par une solde naturel négatif, notamment
raison de la typologie de population. En effet, sur ce secteur, la démographie est dominée par les plus de 45
ans (plus de 50% de la population), les 45 & 75 ans sont les seules classes d’4ge en augmentation.

Le corollaire de cette dynamique est la diminution constante de la taille des ménages qui comprennent en
moyenne seulement 2,2 personnes.

En raison d’une hausse de la population limitée faisant suite & plusieurs baisse, le parc immobilier de la CCCP
est marqué par une certaine obsolescence, prés de 40% du parc ayant été bati avant 1919 et pres de 50 %
avant 1645. La vétusté du béti, se traduit dés lors au sein d’un tissu urbain assez dense au sein des bourgs par
un taux de logements vacants assez élevé (prés de 13% du parc).

Ainsi malgré, plusieurs OPAH et PIG sur le territoire, le taux de vacance reste haut.

Avec de nombreux atouts a mettre en valeur et une dynamique relancée, la CCCP travaille  la mise en place
d’une stratégie de développement et souhaite étre accompagnée tant dans la structuration de sa politique de
logement, que dans son développement économique et la redynamisation des centres anciens.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant quEPF de Poitou-Charentes par
décret du 30 juin 2008. 11 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 a caractére industricl et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bitis ou non bétis sur le territoire
régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & 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 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 ia cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement social,
le développement de I’emploi et de 1’activité économique (en proximité des centres bourg 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 privilégies 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.

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujels
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Au service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de l'article L. 300-1 du
Code de I'urbanisme, 'EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de *habitat, 4 1a maitrise
des développements urbains périphériques, & la reconversion des friches en nouveaux quartiers de
ville, 4 I’accueil de grands pbles 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 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 ruranx, en contribuant notamment a la réalisation des projets
dhabitat 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 4 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 bitir une stratégie foncidre pour les mettre en ceuvre ;

- Participe & 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 lis 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 PPL Ils permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

L’EPF, par la présente convention cadre, accompagnera I’EPCI 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 énumérés
précédemment, sont privilégiées. Ainsi, ['économie d'espace et les opérations de recyclage du foncier, de
retraitenent de biti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de densification sont
prioritairement accompagnées.

Dans le cadre de la présente convention cadre, ’EPF a vocation & intervenir prioritairement en faveur de
projets de renouvellement urbain, et en particulier de reconquéte, de reconversion et de réhabilitation
de friches industrielles ou tertiaires, de quartiers dégradés et de centres bourgs. 1l peut également
intervenir pour contribuer & la valorisation et 4 la protection d’espaces naturels ou du patrimoine bati et
accompagner les collectivités dans le cadre de leurs actions de prévention du risque d’inondation et de la
mise en ceuvre concréte et ambitieuse du développement durable, y compris en termes de développement de
la biodiversité. 1EPF n’interviendra en général pas sur des projets en extension urbaine et en consommation
d’espaces naturels et agricoles.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1-LES ENJEUX FONCIERS DU TERRITOIRE

Les problématiques fonciéres de la CCCP sont les suivantes :
¢ Une pression foncidre accrue avec 1’attractivité de la métropole bordelaise
¢ Un développement quasi-exclusif de I’habitat individuel entrainant une importante consommation
d’espace
¢ Un tissu de centres-bourgs, dont la bastide de Créon qui présentent souvent des friches commerciales
ou des logements vacants qui n’ont pu é&ire traités

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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e  Un marché de ’habitat qui ne permet pas la réalisation de grandes opérations dans les communes les
plus petites et qui limite Iintervention de bailleurs sociaux, mais avec des besoins ponctuels de
rapprochement des centralités, notamment pour les personnes dgées, qui sont réels

e Des opérateurs locaux sur le marché de I"habitat qui continuent 3 intervenir sur des projets de petite
taille

» Des projets d’activité économique toujours actifs, mais avec des emprises d’activités qui ne sont
patfois plus adaptées

¢ Un contexte financier contraint pour les opérations en régie

¢ Untissu de zones d'activité important arrivant a saturation et nécessitant d'étre redynamisé,

¢ Untissu artisanal qui doit faire l'objet d'une structuration et d'un accompagnement.

ARTICLE 2 — LES OBJECTIFS DE LA CONVENTION CADRE

L’objectif de la convention cadre est double :
¢ Permetire la réalisation d’opérations dans le cadre de conventions opérationnelles, répondant
au contexte local et aux conditions de faisabilité économique des opérations.
¢ Structurer les modalités de travail entre la CCCP, 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 permetire de mobiliser les moyens techniques nécessaire 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
emploi/habitant '

¢ Soutenir un secteur productif malmené, adossé a des filieres identitaires ou porteuses

e Structurer le développement de I’économie résidentielle

¢ Concevoir une urbanité durable, entre tradition et innovation garante de la qualité du cadre de vie

¢ 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, ef les études réalisées dans le cadre des documents de planification.

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

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

¢ Développer des actions de connaissance avec les opérateurs, an travers de réunions par exemple

s Accompagner les communes dans leurs démarches de projet

s 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 Ihabitat, de friches, d’emprises économiques sous
utilisées

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

ARTICLE 3 - ENGAGEMENTS MUTUELS

Afin de conjuguer les objectifs de développement durable, et de mixité, évoqués par le PPI de I’'EPF et pour
accompagner les politiques déja a ’aeuvre, les partenaires s’engagent 4 travers la présente convention a
mettre en ceuvre les principes suivants :

¢ Rééquilibrer I’habitat vers les centres ;

» Mobiliser le foncier de centre-bourg ou centre-ville ;
s Réuiilisation des emprises économiques ;

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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Développer le potentiel d’emploi et de développement économique du territoire ;

Réduire les surfaces ouvertes a [’urbanisation ;

Développement du parc de logements sociaux ou & loyers maitrisés ;

Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes « les dents creuses » dans le tissu existant,
I'intervention sur ces fonciers sera de toute fagon prioritaire pour I’EPF

Limiter la spéculation fonciére ;

Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;

Densifier les projets ;

Partager a connaissance du marché foncier.

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

En ce sens, 'intervention de la Communauté de Communes et I’EPF, au service des communes membres
s’articulera autour de I’habitat, du développement économigque et de la redynamisation des centres
bourgs.

1 - Favoriser le renforcement de Particulation du territoire intercommunal

La CCCP est aujourd’hui structurée territorialement par :
e Des centralités d’équilibre : Castillon la Bataille/St Magne de Castillon
¢ Des centralités relais : Rauzan, Branne/Grézillac,
¢ Des centralités locales : Mouliets et Villemartin, Gensac/Pessac sur Dordogne, Pujols,
¢ Des communes plus rurales

Chaque maille du territoire revét une importance capitale pour la structure intercommunale.

Si les objectifs d’intervention sont différents et variés, chaque commune, quel que soit sa taille
pourra solliciter "EPF a Dintérieur de son PPI et dans le cadre de la réalisation d’un projet
nécessitant une intervention fonciére.

Les orientations d’intervention sur les typologies identifiées plus haut sont les suivantes :

Centralités d’équilibre : ce sont les lieux privilégiés du renforcement démographique. Au sein de ces
communes, il sera nécessaire de concilier harmonieusement le développement résidentiel, économique et offre
d’équipements

Centralités relais : ce sont les centres de proximité pour les habitants ainsi que pour les communes proches.
Leurs réles doit étre renforcés par une offre diversifiée de services et d’équipements de proximité. La
production de logements, y compris sociaux est nécessaire pour renforcer ce role.

Centralités locales : il s’agit du maillage de villages et de bourgs qui permettent en tous points 1’expression
d’une offre de services et d’équipements de proximité. Le développement est nécessaire a 1’équilibre du
territoire mais leur expansion spatiale doit &tre mesurée.

Communes plus rurales : il s’agit d’'une majorité des communes peu urbanisées, disposant bien souvent
d’une carte communale ou soumise au RNU. Trés structurées par la vigne et la Dordogne, ces communes
connaissent une certaine stabilité démographique. Leurs r6les d’appui & 1’emploi local, & la production et a
I’accueil maitrisé en renouvellement urbain des populations doit étre accompagné.

Pour |’ensemble des communes de I’intercommunalité, les extensions urbaines seront strictement limitées
et adaptées a chaque situation locale.

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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2 — Accompagner la production de logements en fonction des besoins

Malgré une faible hausse de la population, le taux de vacance du parc ancien et la diminution de la
taille des ménages induisent une nécessaire production de logements.

Méme si les volumes de production de logements restent modestes, il convient de diversifier
principalement deux secteurs (ouest et est) en termes de masses.

En effet, 'ouest plus soumis & 'influence métropolitaine, subit son desserrement et la tension du
marché du logement nécessite une intervention conséquente tant en nomvbre que pour diversifier les
produits. En effet, une part des actis de la métropole viennent acquérir en primo accession un bien sur
ce territoire suivant une tendance nette a la résidentialisation. Le risque a court et moyen terme est de
voir ce secteur gagné par la monotypologie de la maison individuelle et un effet repoussoir pour les
ménages locaux ou ceux disposant de capacités financiéres inféricures.

Sur le secteur Est, autour de Castllion et Rauzan, si I'influence métropolitaine est moins prégnante,
les besoins en logements sont autant présents en termes de diversification. Les centralités connaissent
ainsi une attractivité en partie lie a la forte présence d’habitat dégradé, et de situation de mal
logement. La présence de ce parc en centre ancien vient concentrer les ménages en difficuliés
sociales et financiéres.

En paralléle, les propriétaires peu scrupuleux, cherchant a rentabiliser leurs biens via un foncier peu
onéreux et une absence d’investissements en travaux vont favoriser la division des immeubles en
petits logements.

Par ces mécanismes, les ménages actifs ou les retraités avec un minimum de ressources financiéres
vont plutdt s orienter vers des produits neufs en dehors des villes centres, & la fois par manque de
foncier disponible (rétention fonciére des logements vacants), mais aussi par les valeurs factices des
biens.

En ce sens, le partenariat entre la CCCP et I’'EPF devra viser une production mesurée et ciblée de
logements sur I’ensemble du territoire, tout en respectant les principes suivants :

- Accompagner la réalisation de ’ensemble des étapes du parcours résidentiel sur le territoire

- Diversifier la production de logements en fonction des enjeux locaux

- Limiter la consommation fonci¢re

- Reconquérir le logement vacant et insalubre

3 — Favoriser le développement territorial en travaillant sur la redynamisation des centres
anciens

Depuis 2009, la Communauté de Communes a mis en place des programmes de réhabilitation des
logements anciens. Une nouvelle opération démarre pour la période 2017 a 2022.

Face 4 une forte fragilisation de ses centres bourgs et des indicateurs sociaux préoccupants, la
Collectivité et I'EPF souhaitent accompagner les communes membres dans leur stratégie globale de
revitalisation.

En ce sens, si Iintervention de I'EPF et de la Collectivité en faveur de la production de logements
devra avant tout permettre de reconquérir les friches urbaines, dents ereuses d’urbanisation avant de
recourir a de nouvelles extensions urbaines, le principe de base d’intervention commun sera orienté
vers la redynamisation des centres bourgs.

La majorité du foncier 2 mobiliser reste actuellement en zone urbaine, il y a enjeu de planifier et de
maitriser le foncier afin de limiter la consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers.

Pour permettre la redynamisions des centres bourgs, il sera nécessaire de penser le territoire de

manidre systémique. Chaque bourg posséde une dynamique et une structure propre au sein de
laquelle les interactions entre le logement, le commerce, les services, et les flux sont & I'ceuvre et

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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dotvent &tre prise en compte.

De la méme maniére, afin d’appuyer la reconquéte des centres bourgs, I’action intercommunale devra
mesurer le recours aux exiensions urbaines afin qu’ils ne viennent pas en concurrence avec ces
programmes complexes et économiquement plus complexes.

Aussi la Collectivité et PEPF s’engagent a engager les démarches communes permettant de :

Améliorer et retrouver attractivité des centres bourgs en agissant sur la qualité de I’habitat
Maintenir la vocation commerciale et de services des bourgs qui en sont dotés

Mobiliser et réadapter les logements vacants et revitaliser les centres bourgs

Prévoir lors de I'installation d’équipements et de services structurants, leur localisation si
possible a proximité ou a I'intérieur des centralités existantes

Mettre en place des dispositions permettant la préservation et la mise en valeur du patrimoine
architectural

L’EPF pourra accompagner les communes membres qui le souhaite 4 la mise en place d’une stratégie
d’intervention fonci¢re localisée a la parcelle, afin de faire émerger dans le cadre de 'OPAH en
place, des opérations permettant un effet levier et visant la production de logements, de commerces
de proximité ou d’aération du tissu urbain.

3 - Favoriser un développement économique limitant le recours aux extensions urbaines

Trés structuré par Dactivité viticole, le territoire intercommunal I’est aussi pour 1’économie
touristique et un développement fort du commerce, des services et du tertiaire.

Pour permetire un développement économique équilibré et recentré sur les sites économiques
identifiés tout en limitant le recours aux extensions urbaines et en visant la reconquéte des friches
industrielles ou commerciales, I’accueil de nouvelles activités devra tout d’abord se réaliser au sein
d’un équilibre entre :

Activités agricoles

Activités artisanales/commerciales/industriclles
Espaces résidentiels

Espaces naturels

Ainsi pour le développement et I’accueil d’activités économiques la CCCP et I'EPF s’engage sur la
base des orientations suivantes :

Développer économie locale : conforter le potentiel endogene et valoriser les opportunités
d’accueil

Conforter le réle économique complémentaire du territoire vis-i-vis des territoires voisins
Soutenir le développement d’une économie résidentielle et présentielle

S’appuyer sur les zones déja existantes

Dégager des disponibilités fonciéres économiques potentielles cohérentes et stratégiques sur
les poles équilibrants et stratégiques du territoire

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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ARTICLE 4 — I’INTERVENTION OPERATIONNELLE

L’intervention se fait dans le cadre de conventions opérationnelles en application de la présente convention
cadre. L’EPCI s’engage a signer les conventions opérationnelles pour des projets correspondant aux objectifs
de la présente convention.

Si ’EPCI est ou devient titulaire du droit de préemption urbain, il le déléguera au titre des conventions
opérationnelles, selon les périmétres définis par celles-ci.

Les conventions pourront faire 1’objet d’avenants dont I’EPCI sera signataire.

Les réunions de pilotage des conventions pourront se faire avec 'EPCIL. En tout état de cause, des points
pourront &tre faits avec les personnels référents de PEPCI sur les opérations en cours sur le territoire de
I’EPCL

Concernant, le lien avec les communs membres de la CCCP et en fonction de la volonté de la collectivité,
1’ensemble des prises de contacts avec les communes pourra étre gérée par la CCCP qui sollicitera I'EPF par
la suite.

De la méme maniére, au cours de la vie du dossier, la CCCP pourra directement organiser les réunions de
suivi (présentation des études, point d’étapes des négociations, présentation des opérateurs pour les
cessions...) dans ses locaux avec les communes et ’EPF afin de mutualiser les réunions et optimiser les
déplacements.

En tout état de cause, des points pourront étre faits avec les personnels référents de 'EPCI sur les opérations
en cours sur le territoire de 'EPCL

Des points avec les opérateurs sur les opérations en cours pourront étre réalisés aux fins de présenter les
opportunités de cession,

Des réunions techniques pourront également étre organisées dans les locaux de 'EPF.

ARTICLE 5 - DUREE ET RESILTIATION DE LA CONVENTION

La présente convention cadre est applicable a compter de la date de signature et prendra effectivement fin
lorsque toutes les conventions opérationnelles prises en application seront terminées. La durée définie par la
présente convention ne constitue pas une condition de validité des conventions opérationnelles qui ont ét€ ou
seront prises en application des présentes.

La présente convention permetira de signer des conventions opérationnelles jusqu’a I’échéance du PPI actuel
de I’EPF soit jusqu’au 31 décembre 2018 puis selon un format rénové lors de 1'adoption du PPI 2019-2023,
au cours de ’année 2018.

Toute modification du programme pluriannuel d’intervention de PEPF, ou une évolution de la politique
locale de la coliectivité en lien avec cette convention cadre, donnera lieu 4 un avenant a la présente
convention cadre.

La présente convention cadre ne peut étre résiliée que d’un commun accord entre les parties, sauf en cas de
violation d’une des clauses de la présente convention cadre.

Dans I'hypotheése d’une résiliation il est procédé au plus tard dans un délai d’un mois aprés réception du courrier
informant de la demande de résiliation, 4 un constat de 1’état d’avancement de la convention cadre et des
conventions opérationnelles en présence des deux parties co-contractantes et des communes signataires de
conventions. A partir de ce constat, des conventions opérationnelles ne pourront plus étre signées en application
de cette convention cadre.

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillon-Pujols
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ARTICLE 6 - CONTENTIEUX

A T’occasion de toute contestation ou tout litige relatif & linterprétation ou & I’application de la présente
convention cadre, les parties s’engagent 4 rechercher un accord amiable.

Siuntel accord ne peut étre irouvé, le litige sera porté devant le tribunal administratif de Poitiers.

Faitd ..o e , en quatre exemplaires originaux
La Communauté de Communes de Castillon-Pujols L'Etablissement public foncier
représentée par son Président, de Nouvelle-Aquitaine,

représenté par son Directeur général,

Gérard CESAR Philippe GRALL

Convention cadre EPF / Communauté de Communes de Castillen-Pujols
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Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2017

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Cadre Habitat et Développement économique
avec la Communauté de Communes de Castillon-Pujols (33) et PEPF de Nouvelle-
Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : Phabitat et développement économique

L’EPF assiste les collectivités dans leurs ambitions en matiére de création de logements, de
restructuration d’emprises foncidres, de revitalisation de centres-bourgs ou centres-villes, de
structuration de [’activité économique.

Il a pour mission, dans le cadre de conventions, la réalisation d’acquisitions foncigres pour la maitrise

d’emprises qui seront des assiettes de projets, portés par la collectivité ou par un opérateur désigné en
commun.

II peut assister les collectivités, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation d’études
préalables 4 son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour repérer des fonciers d’intérét. Les études
qui ont été expérimentées sont toujours rattachées a I’aspect foncier mais couvrent un volet trés large :
restructuration de zones d’activité, potentialités de restructuration commerciale d’un ilot fragmenté,
¢tudes plus classiques sur les capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction partielle.

L’EPF intervient en régle générale dans le cadre de conventions cadres qui permetient de s’assurer de la
cohérence de son intervention avec les démarches impulsées par I'EPCI, notamment en termes de
réduction de 1’étalement urbain, et d’engager une démarche active avec les services de 'EPCI pour
structurer des opérations éventuelles : recherche de gisements fonciers, connaissance des conditions de
faisahilité des opérations, recherche d’opérateurs.

La convention cadre réaffirme les objectifs partagés de traitement du foncier dégradé ou sous-utilisé, de
structuration urbaine et de limitation de I”étalement urbain.

L’objet de la convention :

s  Assister les communes dans leurs ambitions de renouvellement urbain
e Définir les objectifs partagés de la Communauté de Communes du Créonnais & travers ses
documents de planification, et de PEPF a travers son PPI
* Engager des démarches concrétes pour permettre engagement et la sortie d’opérations :
recherche de gisemenis fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur d’opérations
exemplaires
La convention cadre permettra, a compter de sa signature, I’engagement de partenariats pour la
réalisation de projets avec les communes ou avec I’EPCI, dans le cadre de conventions opérationnelles
dont PEPCI sera signataire.
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Engagements mutuels :

1 — Favoriser le renforcement de Particulation du territoire intercommunal

La CCCP est aujourd’hui structurée territorialement par :
» Des centralités d’équilibre : Castillon la Bataille/St Magne de Castillon
¢ Des centralités relais : Rauzan, Branne/Grézillac,
¢ Des centralités locales : Mouliets et Villemartin, Gensac/Pessac sur Dordogne, Pujols,
¢ Des communes plus rurales

Chaque maille du territoire revét une importance capitale pour la structure intercommunale.

Si les objectifs d’intervention sont différents et variés, chaque commune, quel que soit sa
taille pourra solliciter I’EPF 4 I’intérieur de son PPI et dans le cadre de la réalisation d’un
projet nécessitant une intervention foncicre.

Les orientations d’intervention sur les typelogies identifiées plus haut sont les suivantes :

Centralités d’équilibre : ce sont les lieux privilégiés du renforcement démographique. Au sein de ces
communes, il sera nécessaire de concilier harmonieusement le développement résidentiel, économique
et offre d’équipements

Centralités relais : ce sont les centres de proximité pour les habitants ainsi que pour les communes
proches. Leurs réles doit étre renforcés par une offre diversifiée de services et d’équipements de
proximité. La production de logements, y compris sociaux est nécessaire pour renforcer ce réle.

Centralités locales : il s’agit du maillage de villages et de bourgs qui permettent en tous points
I'expression d’une offre de services et d’équipements de proximité. Le développement est nécessaire a
Iéquilibre du territoire mais leur expansion spatiale doit &ire mesurée.

Communes plus rurales: il s’agit d’une majorité des communes peu urbanisées, disposant bien
souvent d'une carte communale ou soumise au RNU. Trés structurées par la vigne et la Dordogne, ces
communes connaissent une certaine stabilité démographique. Leurs rdles d’appui & I'emploi lecal, 4 la
production et & I’accueil maitrisé en renouvellement urbain des populations doit étre accompagné.

Pour I’ensemble des communes de 1’intercommunalité, les extensions urbaines seront strictement
limitées et adaptées & chaque situation locale.

2 — Accompagner la production de logements en fonction des besoins

Malgré une faible hausse de la population, le taux de vacance du parc ancien et la diminution
de la taille des ménages induisent une nécessaire production de logements. '
Méme si les volumes de production de logements restent modestes, il convient de diversifier
principalement deux secteurs (ouest et est) en termes de masses.

En effet, I’ouest plus soumis & I’influence métropolitaine, subit son desserrement et la tension
du marché du logement nécessite une intervention conséquente tant en nomvbre que pour
diversifier les produits. En effet, une part des actis de la métropole viennent acquérir en primo
accession un bien sur ce territoire suivant une tendance netie 4 la résidentialisation. Le risque a
court et moyen terme est de voir ce secteur gagné par la monotypologie de la maison
individuelle et un effet repoussoir pour les ménages locaux ou ceux disposant de capacités
financidres inférieures.
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Sur le secteur Est, autour de Castllion et Rauzan, si 'influence métropolitaine est moins
prégnante, les besoins en logements sont autant présents en termes de diversification. Les
centralités connaissent ainsi une attractivité en partie liée a la forte présence d’habitat dégradé,
et de situation de mal logement. La présence de ce parc en centre ancien vient concentrer les
ménages en difficultés sociales et financiéres.

En paralléle, les propriétaires peu scrupuleux, cherchant a rentabiliser leurs biens via un foncier
peu onéreux et une absence d’investissements en travaux vont favoriser la division des
immeubles en petits logements.

Par ces mécanismes, les ménages actifs ou les retraités avec un minimum de ressources
financiéres vont plutdt s’orienter vers des produits neufs en dehors des villes centres, a la fois
par manque de foncier disponible (rétention fonciére des logements vacants), mais aussi par les
valeurs factices des biens.

En ce sens, le partenariat entre la CCCP et 'EPF devra viser une production mesurée et ciblée
de logements sur I’ensemble du territoire, tout en respectant les principes suivants :
- Accompagner la réalisation de I’ensemble des étapes du parcours résidentiel sur le
territoire
- Diversifier la production de logements en fonction des enjeux locaux
- Limiter la consommation fonciére
- Reconquérir le logement vacant et insalubre

3 — Favoriser le développement territorial en travaillant sur la redvnamisation des centres
anciens

Depuis 2009, la Communauté de Communes a mis en place des programmes de réhabilitation
des logements anciens. Une nouvelle opération démarre pour la période 2017 a 2022.

Face & une forte fragilisation de ses centres bourgs et des indicateurs sociaux préoccupants, la
Collectivité et 'EPF souhaitent accompagner les communes membres dans leur stratégie
globale de revitalisation.

En ce sens, si l'intervention de I'EPF et de la Collectivité en faveur de la production de
logements devra avant tout permettre de reconquérir les friches urbaines, dents creuses
d’urbanisation avant de recourir 4 de nouvelles extensions urbaines, le principe de base
d’intervention commun sera orienté vers la redynamisation des centres bourgs.

La majorité du foncier & mobiliser reste actuellement en zone urbaine, il ¥ a enjeu de planifier
et de maitriser le foncier afin de limiter la consommation des espaces agricoles, naturels et
forestiers.

Pour permettre la redynamisions des centres bourgs, il sera nécessaire de penser le territoire de
maniére systémique. Chaque bourg posséde une dynamique et une structure propre au sein de
laquelle les interactions entre le logement, le commerce, les services, et les flux sont & ’ceuvre
et doivent étre prise en compte.

De la méme maniére, afin d’appuyer la reconguéte des centres bourgs, 1’action intercommunale
devra mesurer le recours aux extensions urbaines afin qu’ils ne viennent pas en concurrence
avec ces programmes complexes et économiquement plus complexes.

Aussi la Collectivité et ’EPF s’engagent a engager les démarches communes permettant de :
- Améliorer et retrouver 'attractivité des centres bourgs en agissant sur la qualité de
I"habitat

- Maintenir la vocation commerciale et de services des bourgs qui en sont dotés
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- Mobiliser et réadapter les logements vacants et revitaliser les centres bourgs

- Prévoir lors de I'installation d’équipements et de services structurants, leur localisation
si possible & proximité ou a I’intérieur des centralités existantes

- Mettre en place des dispositions permettant la préservation et la mise en valeur du
patrimoine architectural

L’EPF pourra accompagner les communes membres qui le souhaite a la mise en place d’une
stratégie d’intervention fonciére localisée & la parcelle, afin de faire émerger dans le cadre de
I'OPAH en place, des opérations permettant un effet levier et visant la production de
logements, de commerces de proximité ou d’aération du tissu urbain.

3 - Favoriser un développement économique limitant le recours aux extensions urbaines

Trés structuré par 1’activité viticole, le territoire intercommunal ’est aussi pour 1’économie
touristique et un développement fort du commerce, des services et du tertiaire.

Pour permettre un développement économique équilibré et recentré sur les sites économiques
identifiés tout en limitant le recours aux extensions urbaines et en visant la reconquéte des
friches industrielles ou commerciales, ’accueil de nouvelles activités devra tout d’abord se
réaliser au sein d’un équilibre entre :

- Activités agricoles

- Activités artisanales/commerciales/industrielles

- Espaces résidentiels

- Espaces naturels

Ainsi pour le développement et 1"accueil d’activités économiques la CCCP et I’EPF s’engage
sur la base des orientations suivantes :
- Développer 1’économie locale: conforter le potentiel endogéne et valoriser les
opportunités d’aceueil
- Conforter le rble économique complémentaire du territoire vis-a-vis des territoires
voisins
- Soutenir le développement d’une économie résidentielle et présentielle
- S’appuyer sur les zones déja existantes
- Dégager des disponibilités fonciéres économiques potentielles cohérentes et stratégiques
sur les pdles équilibrants et stratégiques du territoire
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Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau
Séance du mercredi 7 mars 2017

Délibération n° B-2018- & b\ :

Approbation du projet : Convention Cadre avec la Communauté de Communes
du Créonnais (33) et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de I'établissement 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 1'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 n1°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention cadre entre la Communauté de Communes du
Créonnais (33) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE e directeur général 4 signer la convention ;

La Présidente du consed inistration

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 9 g s 2018
Le Préfet,

Pour le Préfet,
L'Adiohnt afNsvr v général

AlekEindre PATROU
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B-07/03/2018 ~ Point 2e

Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Cadre avec la Communauté de Communes
du Créonnais (33) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

Cette convention a déja fait I'objet d'une délibération du CA le 13 décembre 2017, mais
plusieurs modifications ont ét¢ demandées par la collectivité ce qui nécessite une nouvelle
délibération.

-Objet : I’habitat et développement économique

L’EPF assiste les collectivités dans leurs ambitions en matiére de création de logements, de
restructuration d’emprises fonciéres, de revitalisation de centres-bourgs ou centres-villes, de
structuration de 1’ activité économique.

Il a pour mission, dans le cadre de conventions, la réalisation d’acquisitions foncidres pour la maitrise
d’emprises qui seront des assiettes de projets, portés par la collectivité ou par un opérateur désigné en
commun.

Il peut assister les collectivités, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation d’études
préalables & son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour repérer des fonciers d’intérét. Les études
qui ont été expérimentées sont toujours rattachées a I’aspect foncier mais couvrent un volet trés large :
restructuration de zones d’activité, potentialités de restructuration commerciale d’un flot fragmenté,
¢tudes plus classiques sur les capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction partielle.

L’EPF intervient en régle générale dans le cadre de conventions cadres qui permettent de s’assurer de la
cohérence de son intervention avec les démarches impulsées par I'EPCIL, notamment en termes de
réduction de I’étalement urbain, et d’engager une démarche active avec les services de 'EPCI pour
structurer des opérations éventuelles : recherche de gisements fonciers, connaissance des conditions de
faisabilité des opérations, recherche d’opérateurs.

La convention cadre réaffirme les objectifs partagés de traitement du foncier dégradé ou sous-utilisé, de
structuration urbaine et de limitation de 1’étalement urbain.

L’objet de la convention :

o Assister les communes dans leurs ambitions de renouvellement nrbain
Définir les objectifs partagés de la Communauté de Communes du Créonnais @ travers ses
documents de planification, et de EPF i travers son PPI

* Engager des démarches concrétes pour permetire Uengagement et la sortie d’opérations :
recherche de gisements fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur d’opérations
exemplaires
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La convention cadre permettra, & compter de sa signature, ’engagement de partenariats pour la
réalisation de projets avec les communes ou avec UEPCI, dans le cadre de conventions opérationnelles
dont PEPCI sera signataire.

Engagements mutuels :

1 — Favoriser le développement du parc de logements en structurant P’organisation
communautaire

Au sein du Sysdau chaque territoire doit développer son parc de logements afin d’accueillir au
mieux sa part des 18 000 nouveaux habitants arrivant chaque année en Gironde.

Ainsi le SCOT du Sysdau fixait une production de 250 a 300 logements sur chaque période
triennale entre 2010 et 2030.

La production annuelle de logements sur la CCC ne peut se répartir de mani¢re ¢gale sur
I’ensemble du territoire intercommunal. La Collectivité a ainsi déterminé trois orientations
d’accueil des nouveaux arrivants :

la limitation de ['urbanisation le long de certains axes majeurs (Fargues-Créon,
Camblanes-Créon, Liboumne-Langoiran, Bordeaux-Branne) et des axes secondaires
(Créon-Capian, Fargues-Sadirac, RD 239 La Sauve, Créon-Le Pout, Créon-Saint
Quentin).

Le développement harmonieux de la Collectivité doit traduire et respecter la structure
territoriale historique,

Permettre a chacun de réaliser I’ensemble de son parcours résidentiel sur le territoire.

Bien que la Métropole bordelaise soit le premier bassin d’emplois des habitants du
Créonnais, la population du tetritoire reste hétérogéne. 11 est donc nécessaire d’accueillir
différentes typologies de ménages. En ce sens, si I’accession & la propriété reste un produit
majeur pour le territoire, la diversification du parc de logements passera aussi par la
production de logements accessibles pour les publics jeunes, dgées et de toutes catégories
de revenus. La taille, la localisation et la typologie de logements doivent donc étre adaptés a
’ensemble de ces publics.

L’action de ’EPF et de la Collectivité devra dés lors répondre aux enjeux suivants :

Permettre aux communes de prendre en main leur développement en favorisant la lutte
contre la spéculation fonciére et I'urbanisation extensive au sein d’une production
monotypique

Renforcer la dynamique collective du territoire dans un principe de solidarité
territoriale. Chaque territoire doit pouvoir accueillir de nouvelles populations sans
entrer en concurrence avec le reste du territoire et en fonction de ses atouts propres
Inscrire ’accueil de nouvelles populations dans un futur maitrisé, en maifrisant la
croissance démographique pour décliner les offres d’habitas variés,

Maitriser la production de logements dans une logique de développement territorial
structuré et hiérarchisé

Fluidifier les parcours résidentiels des ménages

Ainsi, de maniére tant quantitative que qualitative, 'EPF et la Collectivité devront travailler de
concett afin de répondre aux objectifs suivants :

Développer une offre diversifiée de logements, notamment des logements locatifs
abordables, pour mieux répondre aux besoins de la population, et notamment des jeunes
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- Maitriser le développement de la population et permettre I’accueil de nouveaux
résidents

- Proposer des formes urbaines économes en énergie et en foncier, afin d’assurer en
particulier un développement résidentiel plus dense respectueux de ’environnement

- La diversifiant de Ioffre en logement privilégiant la requalification, la valorisation du
parc ancien ainsi que la densification et la réhabilitation des cceurs de viltage

2 — Favoriser le développement territorial en travaillant sur la redynamisation des centres
bourgs

Avec une population en croissance constante, multipliée par plus de 2 en 45 ans et la baisse de
la taille des ménages, le nombre de résidences principales a été multiplié par 4. Cependant, en
paralléle, le nombre de logements vacants a lui aussi augmenté de 300% sur la méme période,
principalement au cceur des bourgs. Ce phénomeéne s’explique par une production de logements
essenticllement basée sur la production de maisons individuelles en accession. Sur I’ancien
périmétre de la Communauté de Communes, entre 2005 et 2014, la consommation fonciére a
€té de 150 ha, avec notamment une moyenne de 874m? par logement.

En ce sens, si Iintervention de I’EPF et de la Collectivité en faveur de la production de
logements devra avant tout permettre de reconquérir les friches urbaines, dents creuses
d’urbanisation avant de recourir & de nouvelles extensions urbaines, le principe de base
d’intervention commun sera orienté vers la redynamisation des centres bourgs.

La majorité du foncier & mobiliser reste actucllement en zone urbaine, il y a enjeu de planifier
et de maitriser le foncier afin de limiter la consommation des espaces agricoles, naturels et
forestiers.

Pour permettre la redynamisions des centres bourgs, il sera nécessaire de penser le territoire de
maniere systémique. Chaque bourg posséde une dynamique et une structure propre au sein de
laquelle les interactions entre le logement, le commerce, les services, et les flux sont a 1’ceuvre
et doivent étre prise en compte.

De la méme manicre, afin d’appuyer la reconquéte des centres bourgs, I’action intercommunale
devra mesurer le recours aux extensions urbaines afin qu’ils ne viennent pas en concurrence
avec ces programmes complexes et économiquement plus complexes.

Aussi la Collectivité et I'EPF s’engagent a engager les démarches communes permettant de :

- Améliorer et retrouver I'attractivité des centres bourgs en agissant sur la qualité de
I’habitat

- Maintenir la vocation commerciale et de services des bourgs qui en sont dotés

- Mobiliser et réadapter les logements vacants et revitaliser les centres bourgs

- Prévoir lors de I'installation d’équipements et de services structurants, leur localisation
si possible & proximité ou & I’intérieur des centralités existantes

- Mettre en place des dispositions permettant la préservation et la mise en valeur du
patrimoine architectural

3 - Favoriser un développement économique limitant le recours aux extensions urbaines

Dynamique pour I’habitat, le territoire intercommunal I’est aussi pour ’économie avec un
développement fort du commerce, des services et du textiaire mais un tassement de I’agriculture
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et de la viticulture.
La collectivité dispose de plusieurs zones d’activités, ZA de Créon, La Sauve et Sadirac. 5’1l
est nécessaire de poursuivre son développement la CCC souhaite accompagner ce dernier

autour des zones attractives du territoire qui sont localisées 4 proximité des axes routiers
majeurs et de son pole central.

L’accueil de nouvelles activités devra tout d’abord se réaliser au sein d’un équilibre enire :
Activités agricoles

Activités artisanales/commerciales/industrielles

Espaces résidentiels

- Espaces naturels

Ainsi pour la développement et I’accueil d’activités économiques la CC et EPF s’engage sur
la base des orientations suivantes :
- Développer I’économie locale: conforter le potentiel endogéne et valoriser les
opportunités d’accueil
- Conforter le rdle économique complémentaire du Créonnais vis-a-vis des territoires
voisins
- Soutenir le développement d’une économie résidentielle et présentielle
- S’appuyer sur les zones dé¢ja existantes
- Dégager des disponibilités foncidres économique potentielles cohérentes et stratégiques
sur les pdles équilibrants et stratégiques du territoire
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2018

- Communauté
de Cnmmunes

* 0 onr;gms
' . $ Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

ENTRE

La Communauté de Communes du Créonnais, établissement public de coopération intercommunale
dont le siege est situé 39 boulevard Victor Hugo - 33670 CREON - représentée par Madame

Mathilde FELD, sa Présidente, diiment habilité par délibération du Conseil Communautaire du 14
novembre 2017 (délibération n®68.11.17)

Ci-aprés dénommée « CCCy ;

D'une part
ET

L'Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 4 caractére
industriel et commercial, dont le siége 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 n°B-2018-  du Bureau du 7
mars 2018

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

Convention cadre EPF / Communauté de Communes du Créonnais
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PREAMBULE

L’EPF assiste les collectivités dans leurs ambitions en mati¢ére de création de logements, de
restructuration d’emprises fonciéres, de revitalisation de centres-bourgs ou centres-villes, de
structuration de Iactivité économique.

Il a pour mission, dans le cadre de conventions, la réalisation d’acquisitions fonciéres pour la maitrise
d’emprises qui seront des assiettes de projets, portés par la collectivité ou par un opérateur désigné en
commun.

1l peut assister les collectivités, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation
d’études préalables a son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour repérer des fonciers d’intérét.
Les études qui ont éié expérimentées sont toujours rattachées a ’aspect foncier mais couvrent un volet
trés large : restructuration de zones d’activité, potentialités de restructuration commerciale d’un ilot
fragmenté, études plus classiques sur les capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction
partielle.

L’EPF intervient en régle générale dans le cadre de conventions cadres qui permettent de s’assurer de
la cohérence de son intervention avec les démarches impulsées par 'EPCI, notamment en termes de
réduction de I’étalement urbain, et d’engager une démarche active avec les services de I’EPCI pour
structurer des opérations éventuelles : recherche de gisements fonciers, connaissance des conditions de
faisabilité des opérations, recherche d’opérateurs.

La convention cadre réaffirme les objectifs partagés de traitement du foncier dégradé ou sous-utilisé,
de structuration urbaine et de limitation de I’étalement urbain.

L’objet de la convention :
o Assister les communes dans leurs ambitions de renouvellement urbain
o Définir les objectifs partagés de la CCC a travers ses documents de planification, et de | 'EPF
a travers son PPI
s Engager des démarches concrétes pour permettre 'engagement et la sortie d’opérations :
recherche de gisements fonciers, mobilisation des opérateurs, mise en valeur d’opérations
exemplaires

La convention cadre permettra, & compter de sa signature, I’engagement de partenariats pour la
réalisation de projets avec les communes ou avec I’EPCI, dans le cadre de conventions
opérationnelles dont I"EPCI sera signataire.

La Communauté de Communes du Créonnais

La Communauté de Communes du Créonnais (CCC) a été créée en 2000. A la suite du schéma de
coopération intercommunale (SDCI) prenant effet le 1% janvier 2017, la communauté de communes
voit son nombre de communes portée 4 15 avec le départ de Lignan-de-Bordeaux vers la
Communauté de communes des portes de 1'Entre-deux-Mers et l'arrivée de Capian, Cardan et
Villenave-de-Rions de l'ancienne Communauté de communes du Vallon de I'Artolie.

Intégrée au SCOT du SYSDAU, elle est située au coeur de I’Entre-Deux-Mers, en premiere couronne
de la Métropole. Fortement influencée par I’accroissement de attractivité de la Métropole, la
population a plus que doublée depuis 1968, la CCC regroupait prés de 16 501 habitants en 2014. Si la
bastide historique de Créon avec prés de 4500 habitants est le principal poumon commercial de la
CCC, d’autres communes polarisent le territoire du créonnais comme les communes Sadirac (3962
habitants), La Sauve (1428 habitants) et Baron (1154 habitants). Le reste de la CCC est composé de
petites communes de moins de 1000 habitants, aux territoires plus ou moins restreints. Ainsi le
territoire de la CCC apparait de plus en plus attractif aussi bien pour les flux de population que les

Convention cadre EPF / Communauié de Communes du Créonnais
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investissements économiques. A moins de trente minutes de Bordeaux et de Libourne, la CCC offre
un cadre de vie préservé et de qualité, proches des infrastructures et des bassins d’emplois de la
Meétropole et de la CALL Avant son extension au 1% janvier 2017 la CCC concentrait déja plus de
1500 établissements actifs, dont plus de 60% dans le secteur du commerce, des transports et des
services divers,

Le Créonnais posséde également un potentiel touristique intéressant ne se limitant pas seulement a sa
situation géographique entre Bordeaux et Saint-Emilion. En effet, 1’Entre-Deux-Mers devient peu a
peu une destination touristique propre avec un riche patrimoine bati dont I’Abbaye de la Sauve-
Majeure, géré par le Centre National des Monuments Historiques, en est la figure de proue, mais
aussi des coteaux vallonnés au ceeur de plusieurs appellations viticoles {(dont 'AOC entre-deux-
mers). Pour mettre en valeur ces ensembles, 1’ancienne voie de chemin de fer Latresne-Sauveterre-
de-Guyenne, a été reconvertie en piste cyclable, et les gares de Créon et de La Sauve, ont ou vont &tre
transformées en équipements culturels.

En raison de cette pression fonciére et 4 c6té de I’habitat de centre-bourg en pierre typique du
bordelais, une part toujours plus importante du parc de logement est composé pavillons individuels.
Ce type d’habitat qui a émergé a Créon et Sadirac des les années 1960, s’est développé dans toutes
les communes de la CCC et tend peu & peu a miter le paysage et créer une conurbation entre Sadirac,
Créon et La Sauve.
En revanche lattractivité du territoire permet d’afficher un taux de vacance de seulement 6.3%.
Toutefois ce chiffre ne doit pas cacher un taux de vacance beaucoup important dans I’habitat ancien
des centres-bourgs et notamment dans le coeur de la bastide de Créon.
Il existe en effet, une réelle pression fonciére sur certaines de ses communes, le territoire offrant de
nombreux atouts tels que : ‘
- Un cadre de vie encore préservé a proximité de Bordeaux
-~ Le dynamisme et de multiples services mis en place par la CCC
- Un prix du foncier qui reste compétitif et attractif comparé 4 celui des communes jouxtant la
Meétropole,
- Des acces routiers qui restent relativement aisés avec les pénétrantes : RD 14, RD 671, RD
936 et RD 20.

En 2014, [a part des logements locatifs ne représentait que 28% de I’ensemble du parc de logements.
De plus le marché locatif appartenait majoritairement au parc privé avec des cas de plus en plus
{réquent d’habitat dégradé. Face A ce constat les bailleurs sociaux doivent continuer A construire des
logements privés sociaux conventionnés dans les villes et poles relais, afin de pallier la difficulté a
construire des logements de ce type en milieu périurbain et rural.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant quEPF 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.

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

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & réaliser des acquisitions foncigres et des opérations
immobiliéres et foncieres de nature & faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les
collectivités ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 2 la réalisation
des études et travaux nécessaires 4 [’accomplissement de ces missions.

Convention cadre EPF / Communauté de Communes du Créonnais
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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 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 I’emploi et de Dactivité économique (en
proximité des centres bourg 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 ;

- 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 mati¢re de minoration fonciere ;

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

- Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuli¢rement 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’EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de I’habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, & la reconversion des friches en
nouveaux quartiers de ville, & P’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 1’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 2 la réalisation des
projets d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des
commerces et des services ; l'intervention foncidre de 'EPF pourra débuter par la mise a
disposition de la collectivité de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte
réglementaire parfois complexe, 2 analyser sur le plan foncier ses projets et a bétir une
stratégie foncicre pour les mettre en ceuvre ;

- Participe 4 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 I’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 PPL. IIs permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et
financier pour les collectivités.

L’EPF, par la présente convention cadre, accompagnera I'EPCI 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 foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition

particuliére en matidre environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, 'économie d'espace et les opérations de

Convention cadre EPF / Communauté de Communes du Créonnais
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recyclage du foncier, de retraitement de bati ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure
ou de densification sont prioritairement accompagnées.

Dans le cadre de la présente convention cadre, "EPF a vocation & intervenir prioritairement en
faveur de projets de renouvellement urbain, et en particulier de reconquéte, de reconversion et
de réhabilitation de friches industrielles ou tertiaires, de quartiers dégradés et de centres
bourgs. Il peut également intervenir pour contribuer 2 la valorisation et 4 la protection d’espaces
naturels ou du patrimoine béti et accompagner les collectivités dans le cadre de leurs actions de
prévention du risque d’inondation et de la mise en ceuvre concréte et ambitieuse du développement
durable, y compris en termes de développement de la biodiversité. 1’EPF n’interviendra en général
pas sur des projets en extension urbaine et en consommation d’espaces naturels et agricoles.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - LES ENJEUX FONCIERS DU TERRITOIRE

Les problématiques fonciéres de la CCC sont les suivantes :

Une pression fonciére accrue avec Iattractivité de la métropole bordelaise

Un développement quasi-exclusif de habitat individuel entrainant une importante
consommation d’espace

Un tissu de centres-bourgs, dont la bastide de Créon qui présentent souvent des friches
commerciales ou des logements vacants qui n’ont pu &tre traités

Un marché de P'habitat qui ne permet pas la réalisation de grandes opérations dans les
communes les plus petites et qui limite I'intervention de bailleurs sociaux, mais avec des
besoins ponctuels de rapprochement des centralités, notamment pour les personnes agées, qui
sont réels -

Des opérateurs locaux sur le marché de I"habitat qui continuent & intervenir sur des projets de
petite taille favorisant le mitage

Des projets d’activités économiques toujours actifs, mais avec des emprises d’activités qui ne
sont parfois plus adaptées

Un contexte financier contraint pour les opérations en régie, notamment en raison des cofits
du foncier

Un tissu de zones d'activité important arrivant a saturation et nécessitant d'étre redynamisé.
Un tissu artisanal qui doit faire l'objet d'une structuration et d'un accompagnement.

ARTICLE 2 — LES OBJECTIFS DE LA CONVENTION CADRE

L’objectif de la convention cadre est double :

Permettre la réalisation d’opérations dans le cadre de conventions opérationnelles, répondant
au contexte local et aux conditions de faisabilité économique des opérations.
Structurer les modalités de travail entre la CCC, 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 nécessaire au retraitement
de fonciers dans le cadre de ces opérations,

Les objectifs fixés dans la présente convention cadre sont donc les suivants :
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¢ 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.

¢ Diffuser cette connaissance aupres des communes

¢ Développer aux cbtés des communes, dans la mesure du possible, des ouiils de connaissance
sur les marchés et les opérations : recensement des DIA, des permis de consiruire
d’opérations groupées, des opérations réalisées

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

s Développer dans la mesure du possible des actions & caractére expérimental avec des
opérateurs, 4 caractére de démonstrateur

e Développer des actions de connaissance avec les opérateurs, au travers de réunions par
exemple

e Accompagner les communes dans leurs démarches de projet

o 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

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

L’EPF interviendra en particulier et en premier lieu sur plusieurs projets sur le territoire de la CCC.
Tout d’abord, ’EPF pourra accompagner la Collectivité en amont de la construction d’un lycée sur
le territoire de la Communauté de communes. Plusicurs sites ont déja été identifiés & Créon et
Sadirac.

L’EPF devrait aussi intervenir au cceur de la bastide de Créon, avec une convention opérationnelle
de revitalisation de centre-bourg, sur plusieurs sites identifiés par la Commune, afin de résorber des
ilots d’habitats dégradés et lutter contre la vacance commerciale.

D’autres interventions devraient peu & peu se mettre en place, notamment sur les centres-bourgs de
différentes communes affeciées par la vacance commerciale et le logement dégrade.

ARTICLE 3 - ENGAGEMENTS MUTUELS

Afin de conjuguer les objectifs de développement durable, et de mixité, évoqués par le PP1de 'EPF
et pour accompagner les politiques déja a I’ceuvre, les partenaires s’engagent & travers la présente
convention & mettre en ceuvre les principes suivants :
s Rééquilibrer I’habitat vers les centres ;
Mobiliser le foncier de centre-bourg ou centre-ville ;
Réutiliser les emprises économiques ;
Développer le potentiel d’emploi et de développement économique du territoire ;
Réduire les surfaces ouvertes 4 1’urbanisation ;
Développement du parc de logements sociaux ou & loyers maitrisés ;
Privilégier le renouvellement urbain pour utiliser toutes « les dents creuses » dans le tissu
existant, I'intervention sur ces fonciers sera de toute fagon prioritaire pour 'EPF
Limiter la spéculation fonciere ;
Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;
Densifier les projets ;
Partager la connaissance du march¢ foncier.
Développer les capacités d'accueil d'activités économiques en privilégiant la réutilisation de
fonciers vacants, en friche ou sous-utilisé
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Consciente du potentiel de développement en matiére d’habitat mais aussi d’économie du territoire
intercommunal, la CCC souhaite cependant préserver le cadre de vie qui fait sa force d’attractivité.
En ce sens, I'intervention de ’EPF et de la CCC au service des communes membres s articulera
autour de I’habitat, du développement économique et de la redynamisation des centres bourgs.

1 — Favoriser le développement du parc de logements en structurant I’organisation
communautaire

Au sein du Sysdau chaque territoire doit développer son parc de logements afin d’accueillir au mieux
sa part des 18 000 nouveaux habitants arrivant chaque année en Gironde.

Ainsi le SCOT du Sysdau fixait une production de 250 & 300 logements sur chaque période triennale
entre 2010 et 2030.

La production annuelle de logements sur la CCC ne peut se répartir de maniére égale sur I’ensemble
du territoire intercommunal. La Collectivité a ainsi déterminé trois orientations d’accueil des
neuveaux arrivants :

- la limitation de 'urbanisation le long de certains axes majeurs (Fargues-Créon, Camblanes-
Créon, Libourne-Langoiran, Bordeaux-Branne) et des axes secondaires (Créon-Capian,
Fargues-Sadirac, RD 239 La Sauve, Créon-Le Pout, Créon-Saint Quentin).

- Le développement harmonieux de la Collectivité doit traduire et respecter la structure
territoriale historique,

- Permettre & chacun de réaliser I’ensemble de son parcours résidentiel sur le territoire.

Bien que la Métropole bordelaise soit Ie premier bassin d’emplois des habitants du Créonnais, la
population du territoire reste hétérogéne. 1l est donc nécessaire d’accueillir différentes typologies
de ménages. En ce sens, si 'accession a la propriété reste un produit majeur pour le territoire, Ia
diversification du parc de logements passera aussi par la production de logements accessibles
pour les publics jeunes, dgées et de toutes catégories de revenus. La taille, la localisation et la
typologie de logements doivent donc étre adaptés & I’ensemble de ces publics.

L’action de I’'EPF et de la Collectivité devra dés lors répondre aux enjeux suivants :

- Permettre aux communes de prendre en main leur développement en favorisant la lutte contre
la spéculation fonciére et I'urbanisation extensive au sein d’une production monotypique

- Renforcer la dynamique collective du territoire dans un principe de solidarité territoriale.
Chaque territoire doit pouvoir accueillir de nouvelles populations sans entrer en concurrence
avec le reste du territoire et en fonction de ses atouts propres

- Inscrire I’accueil de nouvelles populations dans un futur maitrisé, en maitrisant la croissance
démographique pour décliner les offres d’habitas variés,

- Maitriser la production de logements dans une logique de développement territorial structuré
et hiérarchisé

- Fluidifier les parcours résidentiels des ménages

Ainsi, de maniére tant quantitative que qualitative, ’EPF et la Collectivité devront travailler de
concert afin de répondre aux objectifs suivants :
- Développer une offre diversifi¢e de logements, notamment des logements locatifs abordables,
pour mieux répondre aux besoins de la population, et notamment des jeunes
- Maitriser le développement de la population et permettre ’accueil de nouveaux résidents
- Proposer des formes urbaines économes en énergie et en foncier, afin d’assurer en particulier
un développement résidentiel plus dense respectueux de I’environnement
- Diversifier I’offre en logements privilégiant la requalification, la valorisation du parc ancien
ainsi que la densification et la réhabilitation des cceurs de village
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2 — Favoriser le développement territorial en travaillant sur la redynamisation des centres
bourgs

Avec une population en croissance constante, multipliée par plus de 2 en 45 ans et la baisse de la
taille des ménages, le nombre de résidences principales a été multiplié par 4. Cependant, en paralléle,
le nombre de logements vacants a lui aussi augmenté de 300% sur la méme période, principalement
au cceur des bourgs. Ce phénoméne s’explique par une production de logements essentiellement
basée sur la production de maisons individuelles en accession. Sur I'ancien périmétre de la
Communauté de Communes, entre 2005 et 2014, la consommation fonciére a été de 150 ha, avec
notamment une moyenne de 874m? par logement.

En ce sens, si ’intervention de I’'EPF et de la Collectivité en faveur de la production de logements
devra avant tout permettre de reconquérir les friches urbaines, dents creuses d’urbanisation avant de
recourir a4 de nouvelles extensions urbaines, le principe de base d’intervention commun sera orienté
vers la redynamisation des centres bourgs.

La majorité du foncier & mobiliser reste actuellement en zone urbaine, il y a enjeu de planifier et de
maitriser le foncier afin de limiter la consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers.

Pour permetire la redynamisation des cenires bourgs, il sera nécessaire de penser le territoire de
maniére systémique. Chaque bourg posséde une dynamique et une structure propre au sein de
laquelle les interactions entre le logement, le commerce, les services, et les flux sont a 'ceuvre et
doivent étre prise en compte.

De la méme maniére, afin d’appuyer la reconquéte des centres bourgs, I’action intercommunale devra
mesurer le recours aux extensions urbaines afin qu’ils ne viennent pas en concurrence avec ces
programmes complexes et économiquement plus complexes.

Aussi la Collectivité et ’EPF s’engagent 4 engager les démarches communes permettant de :

- Améliorer et retrouver I’attractivité des centres bourgs en agissant sur la qualité de I’habitat

- Maintenir la vocaticn commerciale et de services des bourgs qui en sont dotés

- Mobiliser et réadapter les logements vacants et revitaliser les centres bourgs

- Prévoir lors de I’installation d’équipements et de services structurants, leur localisation si
possible & proximité ou a Iintérieur des centralités existantes

- Mettre en place des dispositions permettant la préservation et la mise en valeur du patrimoine
architectural

3 - Favoriser un développement économigue limitant le recours aux extensions urbaines

Dynamique pour I’habitat, le territoire intercommunal Iest aussi pour 1’économie avec un
développement fort du commerce, des services et du tertiaire mais un tassement de I’agriculture et de
la viticulture.

La collectivité dispose de plusieurs zones d’activités, ZA de Créon, La Sauve et Sadirac. $’il est
nécessaire de poursuivre son développement la CCC souhaite accompagner ce dernier autour des
zones attractives du territoire qui sont localisées a proximité des axes routiers majeurs et de son pole
central.

L’accueil de nouvelles activités devra tout d’abord se réaliser au sein d’un équilibre entre :
- Activités agricoles
- Activités artisanales/commerciales/industrielles
- Espaces résidentiels
- Espaces naturels
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Ainsi pour la développement et I’accueil d’activités économiques la CCC et I'EPF s’engage sur la
base des orientations suivantes :
- Développer I’économie locale : conforter le potentiel endogéne et valoriser les opportunités
d’accueil '
- Conforter le réle économique complémentaire du Créonnais vis-a-vis des territoires voisins
- Soutenir le développement d’une économie résidentielle et présentielle
- S’appuyer sur les zones déja existantes
- Dégager des disponibilités fonciéres économique potentielles cohérentes et stratégiques sur
les pdles équilibrants et stratégiques du territoire

ARTICLE 4 - I’ INTERVENTION OPERATIONNELLE

L’intervention se fait dans le cadre de conventions opérationnelles en application de la présente
convention cadre. L’EPCI s’engage a signer les conventions operatlonnelles pour des projets
correspondant aux objectifs de la présente convention,

St EPCI est ou devient titulaire du droit de préemption urbain, il le déléguera au titre des
conventions opérationnelles, selon les périmétres définis par celles-ci.

Les conventions pourront faire I’objet d’avenants dont I'EPCI sera signataire.

Les réunions de pilotage des conventions pourront se faire avec I’EPCI. En tout état de cause, des

points pourront &tre faits avec les personnels référents de 'EPCI sur les opérations en cours sur le
territoire de I’EPCIL.

Concernant, le lien avec les communs membres de la CCC et en fonction de la volonté de la
collectivité, I’ensemble des prises de contacts avec les communes pourra étre gérée par la CCC qui
sollicitera I’EPF par la suite.

De la méme maniére, au cours de la vie du dossier, la CCC pourra directement organiser les
réunions de suivi (présentation des études, point d’étapes des négociations, présentation des
opérateurs pour les cessions...) dans ses locaux avec les communes et ’EPF afin de mutualiser les
réunions et optimiser les déplacements.

En tout état de cause, des points pourront étre faits avec les personnels référents de 'EPCI sur les
opérations en cours sur le territoire de I’EPCI.

Des points avec les opérateurs sur les opérations en cours pourront étre réalisés aux fins de
présenter les opportunités de cession.

Des réunions techniques pourront également étre organisées dans les locaux de I’EPF.

ARTICLE 5 - DUREE ET RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention cadre est applicable a compter de la date de signature et prendra
effectivement fin lorsque toutes les conventions opérationnelles prises en application seront
terminces. La durée définie par la présente convention ne constitue pas une condition de validité des
conventions opérationnelles qui ont ét€ ou seront prises en application des présentes.

La présente convention permettra de signer des conventions opérationnelles jusqu’au 31 décembre
2022.

Toute modification substantielle du programme pluriannuel d’intervention de I’EPF, ou une
évolution de la politique locale de la collectivité en lien avec cette convention cadre, donnera lieu a
un avenant a la présente convention cadre.

La présente convention cadre ne peut étre résiliée que d’un commun accord entre les parties, sauf en

cas de vielation d’une des clauses de la présente convention cadre.
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Dans I'hypothése d’une résiliation il est procédé au plus tard dans un délai d’un mois apres réception
du courrier informant de la demande de résiliation, & un constat de I’état d’avancement de la
convention cadre et des conventions opérationnelles en présence des deux parties co-contractantes et
des communes signataires de conventions. A partir de ce constat, des conventions opérationnelles ne
pourront plus étre signées en application de cette convention cadre.

ARTICLE 6 - CONTENTIEUX

A Poccasion de toute contestation ou tout litige relatif & I'interprétation ou & ’application de la présente
convention cadre, les parties s’engagent & rechercher un accord amiable.

Si un tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le tribunal administratif de Poitiers.

Faita ..ooooiiiiiiiiiiiiece e , en quatre exemplaires originaux
La Communauté de Communes du Créonnais L'Etablissement public foncier
représentée par sa Présidente, de Nouvelle-Aquitaine,

représenté par son Directeur général,

Mathilde FELD Philippe GRALL
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CA 07/03/2018-Point 2

Etablissement Public Foncier de Nouvellie Aquitaine

Conseil &’ Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° CA-2018- Ov_ﬂ,

Compte financier 2017

Le Conseil d'Administration de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aduitaine,

Vu les articles 202 et 210 3214 du déeret n°2012-1246 du 7 novembre 2012 relatif i la gestion
budgétaire et comptable publique.

Article 1:
- - . n" ‘ l&#‘ ] - -
Le Conseil d’ Administration arréte les éléments d’exécution budgétaire suivants :

0 ETPT sous plafond et 33,03 E¥PT Yrs plafond

[ ]
e 24 925 245,32 € d’autorisations d’engagement dont ;
* 23305 960,19 € de crédits de paiement
o 25928228,31 € de receties
e 2622268,12 € de solde budgétaire
Article 2 :

Le Conseil d’ Administration arréte les éléments d’exécution comptable suivants ;

) 1 043 141,21 € de variation de trésorerie

. 1 073 953,50 € de résultat patrimonial

. 5 567 696,19 € capacité d’autofinancement

. 3 357 857,13 € de variation de fonds de roulement
Article 3 :

Le Conseil d’Administration décide d’affecter le résultat 3 hauteur 1 073 953,50 € en réserves
(cpte 1068).
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CA 07/03/2018-Point 2

Les tableaux des emplois, des autorisations budgétaires, de 1’équilibre financier, le compte de
résultat et le bilan sont annexés a la présente délibération.

I.a Présidente du Conseil d'Administration

Transmis pour approbation Laufence/ROUE
a Monsieur le Préfet de Région
Bordeaux, le

Le Préfet,

Pour le Préfet,
Liddioft cofXecritae oinéral
J i
pouf Jes afulgs régionales.

Blexahdre PATROL
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine

Conseil d'Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Compte financier de I’exercice 2017

Rapport de synthése du directeur général

Conformément a l'article 212 du décret n® 2012-1246 du 7 novembre 2012 relatif a la Gestion
Budgétaire et Comptable Publique (GBCP), l'ordonnateur présente son rapport de gestion sur
l'exercice écoulé. Ainsi informé, le Conseil d’Administration dispose d’une appréciation globale et
synthétique des documents présentés a son approbation.

Le compte financier, présenté par ['Agent comptable de 1'Etablissement, retrace l'ensemble des
écritures comptables 2017 et établit le bilan de I'EPF, en cumulé depuis sa création. Monsieur I’ Agent
comptable présentera son rapport en séance, il est joint en annexe.

L'ordonnateur, chargé de la comptabilité des charges et des produits d'exploitation, détaille ses

écritures dans le compte de résultat afin de déterminer le résultat de I'exercice. Celui-ci s'établit pour
201741073 953,50 €,

Le présent rapport est complété par le point suivant de ’ordre du jour du Conseil d’ Administration
qui situe le compte financier pour 2017 dans la trajectoire de financiére de ’Etablissement depuis sa
création et exceptionnellement cefte année avec un point de situation en raison de la mise en ccuvre
effective sur le plan de I’intervention fonci¢re importante sur I’ensemble du périmétre de compétence
désormais de 10 départements par rapport aux 4 départements sur le territoire historique depuis 2008.

Ce point est essentiel et situe dans la ligne prévue dans le cadre de I’adoption de la maquette financiére
pluriannuelle a 10 ans adoptée par le Conseil d’administration le 13 décembre 2017.

Enfin, sont jointes au présent rapport, les délibérations afférentes pour la totale information des
administrateurs (budget initial pour 2017, budget rectificatif n°1, budget initial pour 2018, maquette
pluriannuelle financiére et budgétaire).
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1. LES RECETTES

Les recettes de I'Etablissement sont principalement constituées d'une recette fiscale, la Taxe Spéciale
d’Equipement (TSE), et de la revente des biens acquis. Les autres recettes sont variables d'une année
sur l'autre, elles peuvent comprendre des produits SRU (solidarité et renouvellement urbain)
provenant des pénalités payées par les communes en déficit de logements sociaux (avec ou sans
constat de carence) par rapport a I’objectif fixé par la loi SRU (20 ou 25% selon le cas des communes
concernées), ainsi que des subventions de partenaires dans le cadre d'opérations spécifiques, par
exemple en 2017 pour des conventions opérationnelles traitant d’interventions fonciéres dans le cadre
de PPRT (plan de prévention des risques technologiques) dans le cadre également de conventions
financiéres entre I"Etat et les collectivités locales concernées pour financer le rachat et la démolition
des biens visés.

1.1-LaTSE

Autitre de 2017, le conseil d'administration avait voté, au budget initial, en décembre 2017 un produit
de Taxe Spéciale d’Equipement égal 4 9 M€. Calculée sur les bases fiscales d'imp6ts locaux (taxe
d’habitation, foncier bati et non bati, contribution fonciére des entreprises), le montant titré au cours
de l'exercice s'éléve a 9 188 006 €. En effet, au cours de l'exercice, des rbles supplémentaires et
complémentaires viennent s'ajouter. Stable depuis 2015, la TSE représente, en moyenne, un
prélévement inférieur & 5 € par habitant (ratio : produit régional attendu /nombre d’habitants) sur le
territoire de compétence alors que le plafond du Code général des Impots est de 20 euros / habitant.

1.2 — Les cessions

Prévues a hauteur de 14,8 M€, les cessions en 2017 ont quelque peu pris du retard pour ne s’établir
qu’a 8,7 ME. Certains actes ont été signés seulement en janvier 2018, en raison aux décalages de fin

2
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d’année notamment en raison de 1’impossibilité de certains notaires a finaliser les actes, représentent
un montant global de 2,7 M€. Ce retard comptable n’affecte néanmoins par le rythme de réalisation
des projets par les maires. Il est 4 noter notamment que toutes les cessions a promoteurs en vue d’un
démarrage rapide de la construction ont été honorées et signées dans les temps.

Malgré son investissement constant dans la recherche de promoteurs, aménageurs et autres acquéreurs
ou investisseurs aux cotés des collectivités dans son réle important d’appui 4 la cession des fonciers
tel qu’il a ét€ développé par ’EPF ces derniéres années, 'EPF observe certains aléas issus de la
gestion par les collectivités de leurs projets conduisant parfois a un décalage des cessions. Plusieurs
raisons sont & identifier : certaines collectivités ne sont pas prétes pour la réalisation effective de leur
projet, soit aux promoteurs qui doivent subir des retards d’instruction de permis de construire, de
prescriptions de fouilles et de la négociation autour de leur financement, voire de la définition de leur
périmétre précis, d’avis différents de certaines parties a ’instruction du permis de construire (avis
différents ou multiples d’ ABF, par exemple en Charente-Maritime et Charente) . Les aménageurs
publics ou en consortium public-privé, rencontrent des retards dans les procédures et dans la
commercialisation des fonciers nécessitant un temps supplémentaire pour mener 4 bien les projets
des collectivités, notamment dans des ZAC. Ainsi on remarquera, au fil des années, qu’une année
avec un niveau important de cessions est souvent suivie d’une année moins prolifique. Toutefois, en
moyenne pluriannuelle, les cessions s’établissent entre 14 et 15 M€ ce qui permet de maintenir
I’équilibre financier sain de financer les acquisitions en partie par les cessions, car il reste laclé de la
soutenabilité financiére optimisée du modéle de I'EPF d’Etat.

Il conviendra de rappeler que le Conseil a rappelé lors de ’adoption de la maquette pluriannuelle en
décembre 2017 son attachement a une fiscalité faible, un endettement maitrisé et donc un niveau de
rotation des stocks suffisant pour assurer un financement durable, sain et optimisé de la capacité
d’intervention de I’EPF sur son territoire de compétence. Cette année exceptionnellement le niveau
d’acquisitions reste relativement peu élevé, ce qui permet d’absorber sans probléme une baisse du
nivean de cession.

Néanmoins, les équipes de I’EPF sont trés mobilisées pour évoquer réguliérement les perspectives de
cession avec les collectivités sous convention avec I’EPF et garante du rachat réglementaire. Les
difficultés de sortie de I’opération ou un retard de gestion de projets ne peuvent étre systématiquement
conduire & un allongement de la durée de portage. Il convient de noter que certaines collectivités
provisionnent ou anticipent le rachat du foncier dans le cadre d’une bonne gestion de leurs
engagements conventionnels,

En annexe, un rapport est joint concernant le refus de rachat de la Commune de Dolus d”Oléron pour
un foncier acheté en 2011 a hauteur de 1,2 millions. Cette cession aurait di intervenir en ao(it 2017,
le Maire a refusé de racheter le foncier. L’EPF a donc engagé toutes les mesures pour faire exécuter
les obligations de la convention, I’ordonnateur en saisissant les juridictions judiciaires compétentes,
I’Agent Comptable ayant saisi de son cdté la Chambre régionale des Comptes.

Au cours de 2017, la majorité des cessions s’est produite en Charente-Maritime dont 4 cessions sur
la Communauté d’Agglomération de la Rochelle pour 1,5M€ concernant I’opération Atlanparc afin
d’étendre le parc d’activités économiques, la poursuite des cessions en vue de I’aménagement de la
ZAC gare a Dompierre, |’opération sur la commune de I’Houmeau afin de développer le logement
sur la ZAC de "Monsidun, Ceeur de Beeuf et le Chéne", ainsi que sur Aytré (périmétre d’attente). C’est
également sur cette derniére commune qu’a eu lieu en 2017 la plus importante cession (3,1ME€) afin
de permetire la reconstruction de logements dévastés suite au passage de la tempéte Xynthia. Un
programme de 127 logements est ainsi en cours de construction pour du logement maitrisés, social et
libre en collectif et maisons individuelles. Les autres cessions en Charente-Maritime, moins
importantes, concernent les communes de Cabariot, Saintes, Ste-Soulle (programme 100% logement
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social) et Saint-Aigulin.

Dans les Deux-Sévres, les cessions ont continué pour des projets de centre-bourg sur la commune
d’Echiré, ainsi que sur la Mothe St-Héray. Les deux autres cessions intéressent la Communauté de
Communes du Thouarsais, ainsi que la Communauté de Communes du Haut Val de Sévre, I’une pour
son opération de logements et d’activités économiques, et ’autre pour la requalification d’une
ancienne usine a Azay-le-Brilé.

Les cessions, dont les actes ont été signés en décalage début 2018, se trouvent en Charente-Maritime
(Royan sur le site des Mattes du Gua pour 90 logements, a Marennes sur le site de la Marquina pour
également un programme de développement de 1’offre de logements, ainsi qu’a Lagord sur un projet
de développement économique) et s’élevent & un montant de 1,3 ME. Telles que prévues par les
conventions afférentes, les cessions se sont poursuivies sur la commune d’Echiré dans les Deux-
Sévres, ainsi qu’a Aiffres sur la Communauté d’agglomération du Niortais, pour 1,5M€. On notera la
cession dans la Vienne sur la commune de Liglet pour un petit programme de 4 logements sociaux
réalisés par Habitat de la Vienne.

Dans le cadre de son portage foncier, I’EPF bénéficie de loyers agricoles ou urbains qui viennent en
déduction des cessions. En 2017, ces recettes représentent un plus de 150 000 € soit la moiti€ de
I’année passée. En effet, PEPF, dans la mesure du possible, confie aux collectivités la gestion des
biens notamment occupés (et non vouds a étre dépollués ou démolis, pour des raisons évidentes de
proximité de gestion et de sécurisation) par I’intermédiaire de conventions de mise & disposition.

On rappellera enfin que les actes de cession prévoient systématiquement un apurement des comptes
sur facture avant la fin de I’année qui suit la cession. En effet, au moment de I”établissement du prix
de cession, soit plusieurs mois avant la date effective de cession pour permettre & la collectivité de
délibérer et au notaire de préparer ’acte, diverses sommes a la charge de I’EPF ou & son bénéfice
peuvent ne pas &tre encore connues (taxe foncidre, redevances agricoles...). Cette disposition permet
d’ajuster in fine le prix de vente a la valeur exacte inscrite en stock.

1.3 Les recettes affectées

Comme indiqué ci-dessus, les collectivités ont une obligation de réaliser des logements sociaux sur
leur territoire (quota de 20% dans les communes de plus de 3500 habitants comprises dans une
agglomération i fiscalité propre de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de
plus de 15 000 habitants, et un quota de 25% dans les grandes villes). En cas d’absence de résultats
relatifs a cette obligation, la loi SRU (solidarité et renouvellement urbain) du 13 décembre 2000,
modifiée par la loi ALUR (pour I'accés au logement et un urbanisme rénové) du 24 mars 2014,
pénalise les collectivités déficitaires ou carencées qui doivent reverser une partie de leurs recettes
fiscales afin de financer la production de logements sociaux.

Hormis pour les communes appartenant & des EPCI a fiscalité propre disposant de la délégation des
aides a la pierre de I’Etat (notamment, Bordeaux Métropole et Grand Poitiers), 'EPF pergoit le
produit de toutes ces pénalités versées par les communes concernées par les dispositions de la loi
SRU sur sa région de compétence et peut ainsi financer par décision du Conseil d’administration des
éventuels déficits d’opérations sur les fonciers portés par I’'EPF et dans le cadre de conventions
relatives au développement de I’offre de logement social avec les communes déficitaires (COBAS,
Limoges Métropole, CALI, CdA de la Rochelle, CARA, Grand Périgueux, en particulier), a travers
sa ligne d’intervention « minoration SRU ».

Au titre de 2017 , 16 collectivités de Charente-Maritime ont versé un peu plus de 1,4 M€ a 'EPF. Ces
recettes, qui peuvent étre trés variables d'une année sur l'autre (851 000 € en 2016, 427 000 € en 2015,
820 000 € en 2014) sont fléchées et font I'objet d'un suivi quant a leur affectation en dépenses. Elles
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serviront & faire de la minoration fonciére suivant les principes décidés par le Conseil
d’Administration. Au cours de 1’exercice 2017, la commune de Sainte-Soulle a pu bénéficier d’une
mincration au titre du reversement SRU a hauteur de 55 000 €.

1.4 Les autres recettes

En 2017, les autres recettes sont minimes et avoisinent les 37 000 € (remboursement d'indemnités
journalieres, de formation professionnelle, d'assurance...). Ces recettes pour partie viennent en
déduction des dépenses auxquelles elles se rapportent

Au cours de cette année 2017 et pour la premiére fois, 'EPF a proceédé au déstockage de travaux
lorsque ceux-ci avaient été effectués sur des opérations pour Jesquelles le Conseil d’ Administration a
voté des délibérations de minoration. Ces écritures, d’un montant de 3.09 ME, permettent de ne pas
conserver en stock des dépenses de travaux et d’études associées qui ne seront pas refacturés lors de
futures cessions dans le cadre de la comptabilité de convention. Ainsi, le stock s’établit 4 fin d’anndée
a67,8 ME.

Il est & noter que le stock de provisions au titre des minorations i exécuter sur les exercices
futurs s’établit & 17 M€, somme indiquée au compte 15 de la balance au 31/12/2017. Ces
minorations provisionnées sont issues de décisions du Conseil d’administration prises depuis
2014.
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2. LES DEPENSES

Les dépenses se décomposent en 2 parties : les charges qui retracent la vie courante de I'établissement
— personnel, fonctionnement dont l'intervention fonciére — et les emplois ot sont imputés les dépenses
d'investissement et le remboursement du capital de la dette.

2.1 - Les charges

En 2017, le montant total des charges réalisées y compris les charges financieres s'éléve 2 23,9 ME.

Les différents postes composant les charges sont le personnel réalisé a hauteur de 2,02 ME pour un
budget voté de 2,14 ME (soit une réalisation & hauteur de 94 %), le fonctionnement courant de
l'établissement réalisé pour un montant de 0,64 ME (soit une réalisation de plus de 90 %) et les
dépenses d'intervention fonciére stockées 4 hauteur de 16,3 M€. A ce dernier chiffre, on
comptabilisera les dépenses fonciéres non stockées ou déstockées : études et travaux qui approchent

les 4,3 ME.

Les acquisitions et frais dépendants se répartissent sur l'ensemble du territoire régional. On notera
plus particuliérement les acquisitions en Charente sur Cognac pour 1,06 M€, 4 Barbezieux regroupant
3 opérations pour prés de 0,5 M€, et a Angouléme pour diverses opérations a hauteur de 0,4 ME.
L’opération PPRT sur Merpins et Gimeux s’est désormais terminées avec un peu plus de 0,7 M€
d’acquisitions en 2017, les démolitions sont en cours.

Sur la Charente-Maritime, plus de 5 M€ d’acquisitions ont €té réalisées avec notamment des
interventions sur Royan pour 1,6 ME sur plusieurs sites, sur Rochefort sur la zone de I’ Arsenal (1
ME€) mais aussi des montants importants sur de plus petites collectivités comme Saujon (0.5 M€} ou
Vérines (0,36 ME€).

Les acquisitions effectudes dans les Deux Sévres et la Vienne s’équivalent autour de 1,2/1,4 M€, Sur
de multitudes interventions dans ces deux départements, on retiendra les 2 opérations les plus
importantes sur Niort (0,6 ME) et sur Buxerolles (0,34 ME).

En complément et afin de produire une information financidre sur les risques potentiels (il s’agit
toutefois de « risques comptables » totalement maitrisés sur le plan opérationnel) pesant sur I’activité
de I’Etablissement, une enveloppe de 7,175 M€ a été provisionnée afin de minorer notamment de
futures cessions conformément aux délibérations votées par le Conseil d’ Administration.

Le budget de fonctionnement de 1’Etablissement s’éléve quant & lui 4 un peu plus de 640 000 € (hors
Scritures d’ordre). Sous ce poste, on retrouve tous les frais de fonctionnement de 1'Etablissement tels
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que le chauffage ; les différentes maintenances informatique, téléphonique ; les prestations de
nettoyage, de formation ; les frais de déplacement et de formation...

Au cours de cette année, aprés la publication du décret n° 2017-837 du 5 mai 2017 concernant
J’extension de PEPF 4 la Nouvelle-Aquitaine, celui-ci s’est préparé pour intervenir sur un territoire
élargi & 10 départements et sur une vaste étendue. Ainsi, des déplacements plus importants ont éte
cffectués afin, notamment, de rencontrer les élus et les appuyer dans leurs projets, leurs projets de
conventions dans la perspective des premiers bureaux et conseil d’administration de 'EPF en
novembre et décembre 2017. 2017 a été une année de transition permettant d’adapter fortement
I’organisation & un territoire plus important et donc ajuster les moyens humains et de fonctionnement.
Le vote d’un budget rectificatif en juin 2017 a été nécessaire et utile 4 la mise en place de la nouvelle
organisation. Malgré cela, les dépenses courantes ont été maiirisées.

En 2017, les charges de personnel s'établissent & prés de 2,04 M€ pour 32 postes ouverts en CDI.

Le recrutement, au vu de Iextension, a été engagé le plus tot possible afin de prévoir un nombre de
postes en 2018 3 48. Au-dela des recrutements directs en CDI et pour faire face 4 I'accroissement de
I’activité, 'EPF a recruté des CDD dont ’essentiel ont été confirmés début 2018 & la suite des
décisions du Conseil d’administration de décembre 2017 et a aussi continué son réle de formateur en
recrutant des contrats temporaires ou aidés (contrats de professionnalisation) ainsi que des stagiaires.

2.2 - Les emplois

Sous cette partie, on retrouve principalement les frais d'investissement de I'€établissement. Ces
dépenses, plus importantes cette année du fait de I’amélioration et de I’aménagement des locaux, ainsi
que de ’augmentation du parc automobile, restent modérées et s”¢établissent & moins de 200 000 €.
Cette enveloppe regroupe le mobilier, le matériel informatique et logiciels, les véhicules ainsi que les
travaux sur sol d’autrui, UEPF étant locataire de ses bureaux. I’EPF a étendu et consclidé son
implantation & Poitiers pour permettre un plein fonctionnement opérationnel de son siége, support et
opérationnel de ’ensemble de 1’activité sur son nouveau tetritoire de compétence.

Tant en termes d’investissement que de masse salariale, la concentration des moyens opérationnels et
support sur le site de Poitiers permet d’assurer la prolongation du modele technique et opérationnel,
son développement et sa concentration en maintenant une habitude de travail en collectif et en
échange fréquent, sans tomber dans une dilution, un éclatement ou une dispersion. Cela explique en
revanche des frais de fonctionnement importants de la structure (notamment de déplacement : hétel,
restaurant, représentation, essence et transport collectif ferroviaire), méme s’ils restent maitrisés et
comparables par rapport aux autres EPF d’Etat et conforme a I’objectif fixé par la Direction du Budget
en ratio par ETP. L’EPF dispose depuis le 1% janvier 2018 de trois sites de bureau de passage a
Limoges (3 100 m de la gare TER et Gdes Lignes), Libourne (a 100 m de la gare TGV) et Bordeaux
(face a la gare TGV). Cette organisation s’appuyant sur une masse salariale maitrisée et raisonnable
est adaptée A un Etablissement opérationne! capable de projeter son expertise sur plusicurs
départements mais qui s’appuie sur une équipe de cadres motivés, experts et trés mobiles tant dans
les territoires ruraux que trés tendus dans les métropoles ou sur le littoral. L’EPF devra s’appuyer en
revanche sur une souplesse d’organisation et de gestion des frais de fonctionnement, comme des frais
de déplacements qui permettent de renforcer encore la motivation de ses équipes en mobilité, car elles
sont la clé de la satisfaction des élus et de la qualité des réponses a leurs problématiques fonciéres de
leurs projets.

Hormis le poste investissement, la ligne la plus importante retrace le remboursement du capital de la
dette. Comme indiqué précédemment pour les frais financiers, 'EPF est trés peu endetté, le capital
restant i au 31/12/2017 est inférieur a 0,32 ME et le remboursement du capital en 2017 s'est élevé a
un peu plus de 0,6 M€,
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3- LE RESULTAT

Le résultat de I'exercice s'obtient par la différence entre les produits et les charges en tenant compte
de la variation des stocks. Ce résultat est excédentaire pour 2017 et s”établit 3 1 073 953,50 €.

Ce résultat, augmenté des dotations aux amortissements, des provisions — dont les provisions de
minoration fonciére - et diminué des cessions d'actifs ainsi que des reprises sur provisions, représente
la capacité d'autofinancement dont peut bénéficier I'établissement, pour notamment, financer ses
immobilisations (acquisition de logiciels, de mobiliers, de véhicules) et principalement rembourser
le capital de la dette.

En 2017, la capacité d'autofinancement s'éléve 4 5 567 696,19 €,

La variation de trésorerie et celle du fonds de roulement complétent cette information et sont soumises
au vote du conseil d’administration.

1l est & noter que la trésorerie finale de 25 M€ doit servir lors des prochains exercices 4 combler le
manque a gagner provenant des cessions minorées et pour lesquelles 17 M€ ont été provisionnés. La
trésorerie « opérationnelle », et donc hors engagements votés par le Conseil d’administration, s’éléve
donc a 8 ME, soit un peu moins d*une année de TSE sur le Poitou-Charentes. Ce montant est donc
minimal mais aussi suffisant pour un exercice prévisionnel normal de I’EPF sur son territoire
historique.

Les tableaux du compte de résultat sont annexés & la délibération approuvant le compte financier de
I’exercice 2017,
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1.

ANNEXE
Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine
Compte Financier 2017

Introduction
tuts de I

Suivant décret n°2017-837 du 5 mai 2017, les statuts de 'EPF de Poltou-Charentes ont été
maodifiés pour tenir compte de la fusion des régions au 1* janvier 2016, Renommé EPF de
Nouvelle Aquitaine, il voit son périmétre de compétence étendu aux départements de la
Corréze, de la Creuse, de la Dordogne, de la Gironde, de la Haute-Vienne et d'une partie du
Lot-gt-Garonne.

ic ecre C

2017 est la seconde année d'application de la Gestion Budgétaire et Comptable Publique.
Cette réforme vise & la modernisation des pratiques de gestion pour mieux piloter I'action des
politigues publiques. L.a GBCP impose le suivi de deux comptabiiltés, & savoir :

- Une comptablilité budgétaire qui présente d'une part, la consommation des autorisations
dengagement et d'autre part, la consommation de crédits de paiements, en
encaissements et décaissements selon une logique de caisse.

Elle permet de disposer d'un outil d'anticipation et d'analyse &fin de mener & bien les
projets et les activités, ainsi que de prévoir les ressources nécessaires & leur réalisation.

- Une comptabilité générale en droits constatés,
Celle~ci détermine la situation patrimoniale et le résultat de I'activité,

Insiruction comptable

Depuis le 1° janvier 2016, FEPF est soumis & f'instruction comptable et budgétaire commune
M9,

Eléments du bilan
a) Lactif immebilisé

Sur lexercice 2017, les dépenses d'investissement s'élévent & 198, 5 k€. Elle se répartissent
en immobilisations incorporelles pour 12,5 k€ (achat de licences et de logiciels), en
immobilisations corporelles & hauteur de 180,8 k€ st en immobilisations incorporelles en cours
pour 5,2 k€.

Les principaux postes de dépenses en immobilisations corporelles correspondent a
l'acquisition de quaire véhicules automobiles, de matériel informatique et de mobilier.

Par ailleurs, dés la mise en service de limmobilisation en cours (logiciel sous-traité), il
conviendra de comptabiliser la dépense sur son compte définitif puis de 'amortir.

b) Lactif circulant

Les stocks, reflets de I'activité fonciére, s'élévent & 67 819 667,18 € en 2017 contre

63 392 158,77 € en 2016 soit une variation de stocks égale a 4 427 508,41 €.

En d'autres termes sur cet exercice, dans le cadre du portage foncier, 'EPF a acquis plus de
biens qu'il n'en a cédés.

Les créances ont diminué de plus de 1 584 K€ par rapport & 2016 pour atteindre 2 836 k€ au

31/12/2017.
Cette baisse est essentiellement due au recouvrement de titres liés a I'activité fonciere :
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Pour les titres émis en 2016 et d'un montant unitaire supérieur & 50 000 €, |e total des
encaissements s'éléve a 4 021 332 €. Pour les titres de méme type émis en 2017, le total est
de 7 850 428 €

Pour autant, quatre titres de 2017, d'un montant global de 1 814 743 €, n'ont fait I'objet
d’aucun recouvrement. Trois d'entre eux concernent des actes de cession a des collectivités.
Enfin, 445 972 € de crédit de TVA reporté au 31/12/2017 n'a pas été réclamé aux services
fiscaux par I'EPF.

¢} Les capitaux propres et dettes financiéres

l.es réserves de I'EPF de 78 951 363,40 € cumulées au hénéfice dégagé sur l'exercice 2017
de 1 073 953,50 € portent le total des fonds propres de I'EPF a 80 025 316,90 €.

Les dettes financiéres diminuent quasiment des 2/3 (323 k€ en 2017 contre 951,6 k€ en 2016)
A ce jour, la Caisse d'Epargne reste le seul organisme préteur de I'EPF. Pour autant, celui-ci
ne s'interdit pas de contractualiser de nouveaux emprunts. En effet, lors de la session du 13
décembre 2017, le Consell d'Administration a voté la possibilité d'emprunter un montant
maximum de 33 M€ au titre de I'année 2018, mais a aussi autorisé le Directeur Général &
ouvrir une ligne de trésorerie pour 2 M€,

d} Les provisions

Au titre de la minoration fonciére, 'EPF a provisionné la somme de 7 040 702,70 € et a dans
le méme temps repris sur provisions 2 766 676,14 € Compte tenu des provisions effectuées
pour allocation perte d'emploi et indemnités de licenciement a hauteur de 135 000, 00 €, le
moentant des provisions avoisine les 17 millions d'euros,

Pour rappel, 1a minoration peut étre de quatre types, & savolr minoration fonciére Xynthia
(reversement subvention état), minoration fonciére SRU, minorations fonciéres fonds propres
et travaux,

e) lLes deftes d'exploitation et hore exploitation

Les charges a payer ont été comptabilisées pour 210 880 € en dépenses de fonctionnement
au compte 4081

Par ailleurs, les dettes fiscales et sociales s'élévent & 142 608 € au 31/12/2017

Enfin, il n'y a pas de charge a payer en dépenses d'investissement.

f) Latrésorerle

Le solde du compte bancaire au 31 décembre 2017 s'éléve & 25 433 080,63 €, soit une
hausse d'un peu plus de 4% par rapport a 20186,

3. Eléments du compte de résultat
a) Les produits d'exploitations

Les recettes au titre de Factivité fonciére s'élévent & 8 728 k€ pour 2017 (12 405 k€ en 2016)
Par ailleurs, 'EPF a pergu 1 448 K€ de reversements d'impéts locaux dus & 16 collectivités,
en raison du dénomhrement des logements locatifs sociaux relevant de larticle 55 de la loi
SRU (852 K€ et 14 collectivités en 2018)

Les subventions

Pour 2017, I'EPF a pergu, au titre de la Taxe spéciale d'Equipement, la somme de 9 188 006 €
Toutefois, la TSE, votée & hauteur de 9 M€, a fait I'objet d'une pondération relative a la
révision des valeurs locatives des locaux professionnels, ce qui a ramené son versement a
8 982 712 € hors roles complémentaires ou supplémentaires.

Les subventions de fonctionnement en provenance de 'Etat et des autres entités publiques,
essentiellement versées au titre des Plans de Prévention des Risques Technologiques,
s'élevent a 1 762 k€ (convention PICOTY La rochelle, convention ANTARGAZ Merpins-
Gimeux)
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b) Les charges

Les charges 2017, supérieures 4 2016 (21 593 359 €), s'élévent 24 22 818 133 €,
A ce ftitre, la minoration fonciére représente quasiment 97 % des aufres charges de
fonctionnement (3 840 k€ sur 3 975 k€)
Les charges de personnel passent de 1 458 618,65 € a 2 100 614,55 €. L'effectif moyen ETP
2017 est de 34,13 emplois contre 23,33 en 2016 (ratio DHUP)}. Pour mémoire, ce ratio prend
en compte le Directeur Général, I'agent comptable, les contrats & durée déterminée et les
contrats en alternance. C'est ainsi que le nombre de fiches de paye est passé de 31 en
Jjanvier 2017 & 45 en décembre 2017.

¢) Le résultat

L.e résultat 2017 fait apparaftre un bénéfice de 1 073 953,50 €. Celui de 2018 s'dlevait &

876 632,16 €.

4, Informations relatives aux états budgétaires GBCP

a) Tableaux des autorisations d'engagement et des crédits de paiements

L'enveloppe budgétaire constitue le niveau de spécialité des crédits et donc celui d’apprécia-

tion de leur limitativité.

Pour mémoire, les dépenses sont ventilées par destination,

Dépenses d'investissement

Les credits inscrits au budget sont constitués d'autorisations d'engagement et de crédits de

paiement.

Les autorisations d'engagement constituent la limite supérieure des dépenses pouvant étre
engagées pendant l'exercice, les paiements afférents pouvant intervenir sur l'exercice en
cours et/ou les exercices ultérieurs.
Les crédits de paiement constituent la limite supérieure des dépenses pouvant étre payées

pendant l'exercice.

Investissement AE CcP
AE [ Taux dle réallsa- | Toux de réallse-
tion tion
Destination Budget Réallsé Budget Réallsé
FONCTIONS SUPPORT 33100000 211 856,17 331 000,00 197 486,22 64,04% 59,66%
TOTAL 331000,00 211 858,17 231 000,00 187 486,22 64,04% 59,66%
Dépenses de Personnel
Personnel AE cp
AE cp Taux de réalisa- | Taux de réallsa-
tion tien
Destination Budget Réallsé Budget Réalisé
FONCTIONS SUPPORT 2 210 000,00 2 101 969,62 2 210 000,00 2 100 614,55 95,11% 95,05%
TOTAL | 2 210 000,00 2 101 969,62 2 210 000,00 2 100 614,55 95,11% 95,05%
Page 3sur §
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D nses de fonctionnement

Fonctionnament AE cp
AE cP - Taux de réalisa- | Teuxde réalisa-

- ton tion

Destination Budget Réalisé Budget Réallsé
FONCTIONS SUPPORT 700 000,00 5§79 310,85 700000,00 488 842,75 82,76% 71,91%
LOGEMENT 19714 100,00 1462032580 | 2852710000 | 13185 348,87 74,16% 46,22%
PEVELOPPEMENT DES ACTIVITES ECONOMIQUES 5 632800,00 4316 772,88 8 160 600,00 4320 880,84 76,64% 53,12%
PROTECTION RISQUES TECHNOLOGIQUES ET NATURELS 1408 150,00 1080 460,42 2037 880,00 1 068 535,88 76,73% 52,45%
PRESERVATION ESPACES NATURELS ET AGRICOLES 281 830,00 186 £01,78 407 530,00 128 170,84 66,04% 30,96%
AUTRES INTERVENTIONS 1128 620,00 1828 438,23 1830 120,00 1707 077,38 162,31% 110,29%
TOTAL | 28883000,00 | 22811316,63 | 41463000,00 | 21007 867,42 78.34% 50,68%
Recettes

Celles~cl, composées des recettes globalisées et des recettes fléchées, sont déclinées selon
leur origine.,

Rezeties globalisees - Hecetias fldchaas
Fiscafita aflecten Autres fnancements publics Recettes propres Financements da [EEat fleches | Autres ﬁni:;eﬂmh publics Recettes prapres fldchies
ichés
Lballé Budger Reéalisé Budget Razlizd Budget Réalisé Budget Réalisk Budget RéalsL Eudget Réalisd
FGNCTIQNS SUFPGAT. 28 773,59
ise 9000 000,00 183 006,80
CCUELTRITES 850 000,00 1432 652,53
PORTAGE FONCIER 15150 006,00 14 379 866,29
FRRT 157 373,00 504 174,00 197 378,00
9000 0,00 | 9 182 006,00 BED 002,00 1432 652,53 15 150 000,00 | 34 408 638,78 0,00 197 378,00 0,30 504 174,00 8,00 157 376,00

b) La capacité d'autofinancement (CAF)

La CAF s'établit & la fin de I'exercice 2017 a 5 567 896,19 €. Elle constitue I'excédent de
ressources internes généré par l'activité de 'EPF qui a vocation & couvrir les besoins de
financement liés & I'investissement et au remboursement des emprunts, ou & étre épargnée
dans la perspective de projets,

¢) e fonds de roulement

Il s'éléve & 36 B49 573,00 € et correspond & I'ensemble des ressources mise & la disposition
de IEPF pour une durée assez longue, destiné & financer, dans un premier temps, les
investissements en biens durables.

Hl mesure la quantité de ressources non utilisées par les actifs immobilisés qui permettent de
couvrir les dépenses d'exploitation de 'EPF nettes des encaissements,

d) Le besoin en fonds de roulement (BFR)

Il se calcule par la différence entre le fonds de roulement et la trésorerie. Il constitue la
mesure des ressources financiéres que 'EPF doit metire en osuvre pour couvrir e besoin
financier des flux de trésorerie correspondant aux décaissements et aux encaissements liés a
soh activité. Le BFR est de 11 416 493, 00 €.

e} Engagements hors bilan
Dans le cadre de son activité, IEPF peut &tre amené a préempter des biens mis en vente. A
défaut d'accord du vendeur sur 'offre de prix, il saisit le juge de lexpropriation pour fixation du

prix. Conformément & l'article L.213-4-1 du Code de I'Urbanisme, il a par ailleurs l'obligation
de consigher 15% du montant de I'évaluation effectuée par les services de France Domaine.
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5. Complément d’informations

Dette
Contrat Mantant Index Capital restant dd au Capltal restant dil au
souscrit 01/01/2017 3y12/2017
CAISSE D'EPARGNE/CA DE LA ROCHELLE - ZAC de Domplerre 750 000,00 | Eur 3M préfixé + 133% 428 571,48 321 428,64 |
CAISSE D'EPARGNE/CA DE LA ROCHELLE » Sta Soulle - Atlanparc 780 000,00 | Eur 3M préfixd + 1,21% 195 000,90 2,00 |
CAISSE D'EPARGNE/CA ROYAN ATLANTIQUE - Royan 1300 000,00 | Eur 3M préfixé + 1,21% 225 000,00 6,00
Toral 5 550 000,00 948 571,48 121 32864 |
2011 2012 20!.5‘ 014 2015 2016 ?.M.j
PFArONS SOUSCHILS 2U Gowrs de Fexercice 8930000  9575000] 6550000 [} 0 ) 0
Remboursements demprunts au cours de Fexercice 3 032 000 8096 115 6 526 487, 7 357963 3178 553 1533 809 627 143
[Ericours des emprunts & Ja in de Fexercice 12516 m"mv 5 660934| 2482 381 348 571 321 428
[MTardts Payes au cours de Texercice 122 607 130 462 50414 160 653 55 421 15063 % 66|
Autres charges financiéres 0-| 4 000 0 0 EI 0 0
{Mantants errondis & 'suro)
Tresorerie
Données €n eUros 2009 2010 2011 012 2013 2014 2015 2016 2017
Cpte au Trégor au 31/12 77038956 | 352051092 | B547 477,40 7 100 301,64 9925 114,54 | 26803 193,07 | 21590742,58 | 24369939,42 25 433 080,63
Compte & tarme $ 800 000,00 | 145000000 | &000000,00| 14000000,00; 1300000000 0,00 0,00 0,00 0,00
Variatien X »4 590 878,64 | 9 567 566,48 6552 824,24 1824 812,90 3878078,53 | 521245049 2799 196,84 1043 144,21
Les engagements hors bilan
N* de déclslon de ’ Tiers Uau dintervention Mentant total de Montant consigné Solde
préemption l'arquisition {15%)
2016/56 5C1du 32 La Rochalle = Quartiar de Rompsay 1480.000,00 222 000,00 1258 000,00
2057/13 ESCOFFIER Danisl | Puiborseu —~ Centre bourg 102 600,00 15 300,00 86 700,00
2017/34 ::L'::;f’“"“ 42 | 2 Couronne = rue de fa Lindration 150000,60 22 500,00 127 500,00
201770 e priement 48 | angoulins/mer ~ Cheminds Ia Saplalare 2400 000,00 360000,80 2040000,00
Total : 4132000,00 519 800,00 3512 200,00

6. Conclusion

A compter de 2017, la facturation électronique s’est développée par I'utilisation du portail
Chorus pro. Sur Fexercice 2018, 'EPF devra anticiper la mise en place du prélévement a la
source sur le revenu. Dés le 1% janvier 2019, I'établissement sera collecteur de l'impdt pour le
compte de la DGFIP.
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COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018
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Etablissement EPF de Nouvelle-Aquitaine
Exercice 2017
|Onglets [Libellés e i |
EMPLOIS Tableau des emplois
AB Tableau des auterisatiens budgétaires
DEST Tahleau de l'exécution des dépenses par destination
FLECHEE Opérations liées aux recettes {léchées
EF Tableau d'équiliore financier
CPTTIE Opérations pour compte de tiers
TRESO Plan de tréscrerie
BILAN Bilan
CR Compie de résultat
SP Situation patrimoniale
BALANCE Balance générale
INACTIVES Listes des valaurs inaclives
SYNTHESE Synthase budgétaire et comptable
FLUX Tableau des flux de trésorerie
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COMPTE FINANCIER COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018

Fkk

Autorisations d'emplois

Tableau des autorisallons d'smplels

Soua plafond LFI{s) Hars glafend LF] {b) Platend organisme (= 3+ &)
| damplols érd ETA SOl . 0D 22 2.3
Auterigalion d'emplals rémunirés par Farganisma en ETFT Ol + COD 33,03 130
Tableau dé1aillé das amplois
[FraronD
[+
EMPLOIS SOUS PLAFOND EMPLOIS HORS PLAFOND . . y
AUTORISES PAR LA LA DELALF TOTAL DES EMPLOIS EN FONCTION DANS L ORANISHE
ETPT ETP mazso salarlals ETPT 5 masas salariata EP £TPT massa salariste
EMPLOIS REMUNERES FAR L'ORGANISME (14243 ) - v 9 [} 2083 aziz 1203008 4232 32,08 1208993
1= TITULAIRES 1) 3 9 o a7 2105 1044052 In8s 2357 1034082
* Titulalres Ztat {emplals st cr6diis Inserks At BUggat dé forganisme el actes ds gastion, o N N N B o B .
dlont AP, déeonsonteés dens Forganiame) °
* Tidalras arganisms (corps propre) v L] [ 37 310 1044082 305 Exs 1938082
- &n tonslion dans forgablsme : 2 2 o 237 3105 1044 042 anes 27 1024 052
A amplol cans ¢ créats Insct
surfe budget ga ferganisme) L] 0 o a e 9 0 ) o
9 i surla bucgel da fargantams) ° o a 287 a1es 1044052
- B IORCHON G20 UNa avire porsanns morals ; ] 0 @ ¢ a ]
- EMplals &t créits inacris sur la budget de nen o 0 o o g a
- Emplols &t crédits ‘nscrlts sur Ie budger da foiganisme- MAD sotantas remboussées 0 ] o ¢ ] a
2 - NGN TITULAIRES a o ] 558 951 127398
* Hon llwlsirea de drolt public [ o 9 3 ] o [ v o
- en fonation dans forgarisme : a [ [ 2 [ o a ¢
~Gonractuels saus stz ; o o [ o ] o ] o o
o o s a ] o o o 3 o
<o ] o ] ] o o o o o
. Gentractuels hors siatt 9 o 4 L] o ° ] 3 s
cot a 4 o 2 o o e [ o
con 9 ] [l [ 3 o a [ )
. Thulaltes ¢dlachés sur covlrat aunrs da Norganleme fempla:s ot exaits Inscrlts sur la budgel N s o N N N N N
ds forgenisma) 9
- e forclion dans uno avire peracima marafe : ] a 3 ] o 2
- Emplals et crédite inscrks sar le budget ¢a Forganisma - X2AD nan rsmboursées 9 o o o 3 3
- Emplals et crédis inscrks sur le bucget ds Forganiama - MAD rambourséss 9 ] o [ o o
* Hon litukaites de drolt prive ] ¢ [ 558 852 127308
- en foncllon dans forgarisme : o 2 v a58 852 127293
col s @ o o ¢ [
cop a v ] 558 852 127398
- &N fanction Cans UnG avire personns ararate g 2 3 ] 2 ]
- Emplols &t créiits ‘nscris sur le budget d oganisma - HAD non rambeursdes a o ° o o o
. Emplols &t crédhs :nserks sur lo Budgat da Foganisma - MAD rembaursdes 0 o o ° 0 0
2 - CONTRATS AlEs
EMPLOIS AEMUNERES PAR I"AUTRES PERSONNES MORALES (145} o o [
4 - EMPLOIS REMUNERES PAR L'ETAT 0 ° a
" Tilulalres de IEial mis & dispositian da [argeniama ¢t Mo rembeurséa  MEtat o N
{amplola el crédite Inserlts au budgel ds FElat] ¢
" Tiulalres de 'Etal mis & diapesitlan da lerganlame of remboursss & Férar o N
{ampTola at crédhs Inserits au budgel e TELaY e
N T Etat mis de A e o
(stplols ol crédila Inacrits sutudgot da FEtay i
. s FE1at tria & S I'Etal o N
{emplol et orédits [nsrita a budget da FELat) °
&-EMPLOIS REMUNERES PAR I'AUTHES COLLECTIVITES OU CRGAMSMES o [ a
- Agenta ml3 4 di3pashion ds Forganisme at non remboUrsas: 0 0
1 I3 eslluctivité ou erganisme emplayour o
- Aganta mis & dispashiion dé Forganisme et ramboursds . .
3 12 eollectivité o arganisme amplayaur s

fa) fa nombie do poalos otivatts oh COL ac Hire de 2017, 8 418 volé par au CA du 26/09/2077. Colui-ef ¥éldve 4 32,
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COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018
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Tableau des autorisations budgétaires

DEPENSES . RECETTES
Prévision Exécution Exéculion Prévision
AE CP AE CP
Personnel 2210000,00€ 221000000 2101 98962¢€ 210061455 € 25029298,31€ 25 DOC 000,00 € |Receites gl
dont contibutions employeur au CAS Pension 95 000,00€ 95 000,00 € 9235401¢€ 92 354,07 € Suivention pour charges da servics public
Autres fi s de |'Etat
$188008,00€ € 000 000,00 £ |Flscakité affectde
Fancilonnement 28 863 000,00 € 41 453 000,00 € 2281131853¢€ 21007 857 42 € 143285253 € 858 000,06 € [Autres fi nts publics
14408632,73 € 15 150 000,80 € |Receltes propres
Intervention
898 830,00 & - € |Recettes fléchées
187 378,00 € Financemanis de IEtal fléchés
Invasti 331 000,00 € 331000,00€ 21185617 € 18748822 ¢ 504 174,00 € Autras financements puhlics fléchés
187373,00 € Recettes propres fléchées
TOTAL DES DEPENSES AE (A} CF (B} 31404 000,00 € 43 994 000,00€ 24925 24532 € 23 205 960,19 € 26928 223,31 € 25 000 000,00 € [TOTAL DES RECETTES (]

[sOLDE BUDGETAIRE (excédant) (D1 = C- B)

- €]

2622268,12€1 [

- €]

18 994 000,00 € [SCLDE BUDGETAIRE {déficit) (D2 = B- T}

Compte financier 2017 extraction 160218.xlsx

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-024 - CA-2018-01 - Compte financier 2017

87



COMPTE FINANCIER DE L'EXERCICE 2017

*kk

e Tableau des autorisations budgétaires

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-024 - CA-2018-01 - Compte financier 2017

88



COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018

e o ok

Tableau de I'exécution des dépenses par destination

B B Dépenses i .
Budgat . i Personna| . Fanctlonnement Interventian Investissement Total -
AE GP AE GP AE - cP - AE CF AE “CP
FONCTIONS SUPPORT 2101 969,62 2 100 614,55 573 310,55 458 842,75 211 358,17 197 488,22 2833236,34 2797 945,52
LOGEMENT 14 620 325,83 13185 249,97 14 620 325,89 13 185 343,97
DEVELOPPEMENT DES ACTNTES ECONOMIQUES 4316 772,66 4325 880,64 4316 772,866 4329 BBO,54
PROTEGTION RISGUES TECENOCLOGIQUES ET NATURELS 1080 469,42 1068 535,86 1080 489,42 1089 535,86
PRESERVATION ESPACES NATURELS ET AGHICOLES 185 001,78 126 170,84 186 001,78 126 170,84
JAUTHES INTERVENTIONS | 1523 438,23 1797 077.36 1828 439,23 1797 077,36
TOTAL GENERAL | 2101 988,62 2 100 814.5% 22511 318,53 21 007 857,42 a,00 0,co 211 956,17 187 488,22 24 925 245,32 23 305 860,19

Cempte financier 2017 extraction 160218.xIsx

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-024 - CA-2018-01 - Compte financier 2017



COMPTE FINANCIER DE L'EXERCICE 2017

kkk

e Tableau de I'exécution des dépenses par
destination

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-024 - CA-2018-01 - Compte financier 2017

90



COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018

% %k ok

Opérations liées aux recettes fléchées

Prévision Exécution
Position de financement des opérations fléchées en début d exercice .

{a) i

Recettes fléchées (b) . ] - £ 898 930,00 €

Financements de I'Etat fléchés 167 378,00 €
Autres financements publics fléchés 504 174,00 €
Racetfies propres fléchées 167 378,00 €

Dépenses sur recettes fléchées CP {¢) . - £ . - €
Personnel
AE=CP
Fenctionnement
AE

cP

Intervention

AE

CP
Investissement
AE

CP
Sold: ctaire de I ice résult érati fléchées (b} - .
(cr; e budgétaire de I'exerci . sultant des apérations flé: s (b} - <€ $98 930,00 €
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Tableau d'équilibre financier

BESOINS . FINANCEMENTS
Prévisicn Exécuticn Exacution Préwvision

Solds budgétaire {dékicity {D2) 18994 00000 € - £ 2622 268,12 - % |Solde budgétaire {excédent} (D1}
Rembeursemants d'amprunts {capilal} Nouveaux emprunts {capital)
Nouveaux préts (capital) Remboursements de préts {capital)
Dépdts et cautionnements 2855 000,00 € 214561534 € 1600008 2000 00000 € Dépéts el cautionnements
{b1} {b2)
QOpérations au nom et pour le compte de tiers {c1} 1001491,85€ 880 40558 & Opérations au nom et pour ks compte de tiars (c2}

Autres dé

sur de tiers {al}

467310782 €

3987 133,02€

Autres ar

sur comples da tiers (e2}

Sous-total des opérations ayant un impact négatif sur la

Scus-total des opérations ayant un impact positif suria

? k 1649 00 8 : e |- - e50,32€]. 3
résarerie do Forganiame (1zD2obn) detislon______| | LIRS e | mmmesae] | 20000 reie e Formseisme (BeD\ubZGIER).
ABONDEMENT de Iz Irésorerie ()= (2)- (1} - € 1043141,21€ - € 19 649 000,00 € |PRELEVEMENT de la trésorerie {H)=(1} - (2 - - e
donit Abandament de fa trésorerie fidchée {a) - € 898 936,06 € - € - € |dont Préldvement sur la trésoreris fischde {a}
donit Abondement de fa irésorerie non tidchée (d) -_€ 134 211,21 € - £ 18 648 000,00 € | dont Préldvement sur Ia irésoreris non fléchéa (d)
TOTAL DES BESOINS (1) + (I} 21645 000,00 € | - 482 859,32 € - 482 853,32€ 21 643 000,00 € | TOTAL DES FINANCEMENTS {2) + (II)
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Opérations pour compte de tiers

QOpérations ou regroupement . Décaissements réalisés|Encai nents réalisé
d'opérations de nature Comptes Libelié ] : - fel) {c2)
445 TVA 100149185 880 405,58
467 Opérations pour compte de tiers 0,00 0,00
TOTAL GENERAL 1001491,85 880 405,58
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Plan de résoraris

janvier

. TCTAL
fmara vt mai uin juillet noit septambre ontobra: novembrs dacembre Varlation de

(1) SOLDEINTTIAL ddbut demels)) 24389 839,02 e MEZIE 2r76370832¢| zmostasssic| zarase21ere
e sl

2BHEIME] MoOTa LTI E

51¢

23700766244

14/ UBTE|  24214TI2 408

ST € 28 507 BS, 2643202083 2

- =5 22 A £ AHE
Receitss budgétaires globaiistes SEEE20848 [ 113 TIENE| 162214T.69€ |  {652935,78€ 034374,55 1969831 340 92556830 € SHSTISSE| 1814334266 1096114374 |  B48115078¢ | 2502973531 €
Subugnton paur charges do sames pubc e
Auttes Francamanta da Fétat -
Fiscallé alleada Ti0e0000€ 703000 758 000,00 € 750 00000 € 845 123 00€ T30c0mE 750 000 00€ TEO L0 E 7S0020,00€ 75D G000 EI2S00E 75978300€ 330000
1243.80€ 3w szzEIe 1WEINATE 158 M1.61€ 153 31141¢ 1SEBILM € WA 41§ ALEELI XSRS 15ESILHE 142882538
294EH084€ 441 476.45¢€ ST2I4TE9E 534 68083 ¢ 010248 | | 864 LEAET € 8 770838 17 B4530€ 260!0.21( TOE42285€ 103652085 € 7ro1ea7,78¢ 14308632768
Aaceiles Budgitaires Réchdes . - € - é - e . - € -] e - e - 18T ITEN0E 40022500 € 301327608 938830,00 €
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COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018

®Kk
Bilan Bilan
EXorelca N Exercica N-1 .
ACTIF Bt Amortissements at Net Nat PASSIF Exarcice N Exercice N-t
dépréciations
ACTIF IMMORILISE FONDS PROPRES
I 11920883 € 106 33987 € 1285308 € 4072,24 € | |FInancamants regus
Financament de lactil par I'Etal
I corporelles Financemenl de lactifl par des tiers
Temains - € Fonds propres des londalions
Canstruclions 2083238 € 1384372 ¢ G9888E € 107653 € Ecarts de réévaluation
Installations techriques, matérials, et outilage - £
Collactions - € Résorves 78551 38340¢€ TEOT473125¢
Bians historiques et cullurels - € Repart & nouvaau
Autras immuobifisalions cosporefies 48833823 € 224 54169¢€ 26178854 € 182 814,80 € | |Résultal da Fexercice (bénsiice ou perte} 107385350€ 876 832,156
Immobilisatiens mises en concession - € Provisions réglemantées
Immabilisations corporellss en gours - € TOTAL FONDS PHOFRES 30 025 S0 € 7895135340 &
Avances et acomples surcommandas - €
Immebilisations grevéos do droils - € Provisions pour tlaquaes at charges
Immokbilisations corperelles (biens vivants) - & Picvlsions pour risques.
Piovisions pour charges 16933 028,56 & 12590 000,00 €
Immabilisatiens financiéres 135300866 € 135300986¢€ 239 537,16 €
TOTAL ACTIF IMMOBILSE 187987840 € 33512525 € 1834753,82% 407 801,23 € | |TOTAL PAGVISIONS POUR RISGUES ET CHAHGES 1699902656 € | 17550 000,00 € |
DETTES FINANCIERES
Emprunts obligatairas
Emprunts sausorits euprés das &lablissemenls linanciers 32142884¢€ 94857148 €
Daltes linancizres gt autras emprunis 1800006 300600 €
TOTAL DES DETTES FINANCIERES 323 023,64 € 251 571.48€
ACTIF CIRCULANT DETTES NON FINANCIERES
Stocks 6731388718 € 67818 857,18 € 8339215877 €
Créances Detles fournisseurs et eomptes rattachéa 22568373 € 70 507,36 €
Créancas sur des entités publigues (Elat, autres enlités
publiques) des organismes interrationawt et la Commiasion 48318898 € 483188,96 € 155 873,52 € Datlaa fiscales et sociales 14259825 € 2625512€
européenng
Créancss clisnts el comples raftachés 250938127¢€ 25083127€ 423234497 € Avanees el acomptes regus
e Dettos cairespondant 2 des eperations paur comptes de tfers
Créances sur les redevables {produits da [a fiscalilé affectée) {disposilifs d'intervention)
Avances af acomptes versés surcommandes 1 560,65 € 156085 € 1223145¢€ Autrzs dettes non financizres 005,76 €
Créancas correspendant 4 des apiralions pour comptes da €
tiers {dispositils dinerventian) -
Créances sur les aulres débitaurs - 167 55467 € 157 95467 €
Charges constatées d'avance (dont primes ds tambaurssment €
dss amprunis) - Freduits constalés d'avance
[TOTAL ACTIF ZIRCULANT (HORS TRESORERIE) 7065582339 € - € 7065582339 € 67782 856,71 £ | [TOTAL CETTES NON FINANCIERES 378 285,74 € 87 162,48 €
[ TRESCRERIE TRESORERIE
Valeurs meblliares da placement - € Auires ¢léments de irésorerfa passive
Disponibilités. 29433 Q8083 € 2543308063 € 24358993942 €
Autres -8
 TOTAL TRESORERIE 2543308083 € -_% 2543308063 € 2438983942 € | |[TOTAL TRESORERIE - € S
[Comptas de régularisalion - € Ceomptes de régilarisation
Ecart da conversion Actil - € Ecant ds convorslon Actil
[TOTAL GENERAL S8 068 78312 € 345 125,28 € O7 723 657,84 € 92 590 097,35 € | [TOTAL GENERAL 97 723 657,84 € 92530 057,28 €
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Compte de résultat

COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU Q7/03/2018

ok

Compte de résultat

CHARGES

Exargica N

Exarcica N-1 -

CHARGES DE FONCTIOCNNEMENT
Achais
k¢!

1alion de isesat st 1enls, ds traveux et
consommation directs de servics par I'organisme au titre de son aclivitd zinsique las
charges lises & la variation des stecks

Charges de personnal

Salairss, lraitemanls st rémunéralions divarsas

Charges sociales
Imérassament et participation
Autres chargss de personnai

Autre chargss de fonctionnsment ([dont pertes pour créances imécouvables)

Cotation aux
des actifs cédés

provisi st valsurs nsties comptables

1306564690 €

1368 128,55€
5B4753,02¢

45832794

397496379 €

728041B83 €

- 3502503,30€ |-

1732987951 €
428599911 €

972224,02€
410782,89¢€

2538811 €

50413088

7 274 €B67,30&

|des aclifscédés
TOTAL CHARGES DE FONCTIONNEMENT

2281124150¢€

21574 275,01€

Exercice N

FRODUNS DE FONGTIONNEMENT

Praduits sans partie directe (ou sub

Subveniions pour chargss de service public

publiques

Subventions spéciliqusment eflactées au financament dz centaines charges
dlintervantion an provenance de [Etat al des autres =ntités publiques

Dons st lags

Produits de |2 fiszalité afectée

Produits avac conlrapartie directs {ou produits directs d'astivild)

Vantes ds biens ou prastations da services.
Praduits de cessians d'Sléments d'actil

PRODUITS Exercice N-1
13 8t produits il
Subvenlions da fanclionnament en provenance de ['Elat et des aulras enlilés
176209500 € 100000 €

9 183 006,00 €

8727663,83€

5186610,00€

12405 520,01 €

Autres praduils da gastion 1447 637,83¢€ 83886202 €
CHARGES DINTERVENTION Production stackée at immabilisée
Produits pergus en vertu d'un contrat cencaurant 4 la réalisalion d'un service
Oisposilil d'intsrvenlion pour compts propra pubfic
Transferts aux ménages
Transferts aux entreprise Aulres produits
Transterts aux callsctivités territoriales
Transferts aux autras collectivités Reprises sur amertissements, dépréciations st provisions {produits de
tencticnnement) 2766676,14€ 800000 €
Reprises du financament rattaché 2 un actif
Charges résultant de Ia miss an jes de fa garantia de Forganisme
Dotal'ons aux provisions st dépréciations Report des non ulilisées des exercicas antérieurs (Fondationa)
TOTAL CHARGES DINTERVENTION - € - €
Engagaments a raaliser sur fonds dédiés {Fondations)
TOTAL CHARGES DE FONCTIONNEMENT ET DINTERVENTION 2281124160 € 2157427591€ | |TATAL PROCUITS DE FONCTICNNEMENT 2389207800 € 22469 992,03 €
CHARGES FINANCIERES PRODUITS FINANGIERS
Charges d'intérét 686452¢€ 1908397 € | |Preduits des participations et des préts
Charges netlas sur cessions de valsurs mobiliéres de placemant Freduits nsts surcessions des immoilisations financitres
Pertes de change Intéréts surcréances non immobiisées
Autres chargas financiéres Produits des valzurs mobiiéres de placement et de la trésarerie
Dotations aux amordi g et aux provisions fi Preduits nets aur cassions de valeurs mebilidres de placament
Gains de change
Aulres praduits financiers 862¢€
Reprises sur amorlisssments, dépréciations et provisions financidras
TOTAL CHARGES FINANCIERE 586452¢€ 19083.57£€: (TOTAL PRODUITS FINANCIERS 862¢€ -_€
Impéts sur lss sociéiés 2700 €
RESULTAT DE L'AGTIVITE (BENEFICE] 107395350 € 876632, 156 € | |RESULTAT DE L'AGTIVITE (FERTE]
TOTAL CHARGES 23892086,62 € 2246989203 €| [TOTAL PRODLITS 23802 085,62 € 22 46699203 €
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KK

Situation patrimonlala

Compte da résultat
- CHARGES Prévision Exdeylion PROBUITS Préwsian Exdculion

Persanne) 213700000 €| 2018 715,46 € |Subventions da IEat 537 608,00 €
Fiscalité affeciée 500090000€ | 918300800 €
Fonstonnement autre qua les charges d personnel 3588600000 € | 2074941786 € [Aunas subventions 1174 367,00 €
intarvsnilan (te cas échéant) Autzas produits 2838000000€ | 12991 585,67 ¢€
TOTAL DES CHARGES (1) 28 123000,00€ | 22813 1233,12% TOTAL DES FRCDUITS (2 3723080000 € | 23882 09652¢
Aésullal : bénsfics () =(2)-(1) . - €| 107335350% |Résultat: perts 4 ={1)-(2) 73300000 - €
TOTAL EQUILIBRE du compte de résultat {3} + (3) = (2) + {4) 3812300000€ | 23 8920¢¢ 82 € | TOTAL EQUILIBRE du compte derésultat {1} + (3} ={2) + () 38122000,00€ | 2389208552¢€

Capacita d'autofinancement

Prévision Exdcuton
Résullat prévisionne] de I'exerclea {bandtice {3} ou perte {4 - 73300000€| 107358350€
+ dotefions aux amertissentents, dépréciations et pravisions 6000D00% | 726041583 €
- roprises sur P £ provici 12530000006 | 2766676.14€

+ valaur neita cemptabla des &lémanis d'aciifs c4dés

- praduils da cession d'4ldmenis d'actls

- quote-parl raprigs au ésullat des financemenia raltachds A des aclie

= capicha deutolnancamant (CAF} ou msulfizancs
d'ay (AR . 13263000004 | E567E%6, 1€

Etat de I'dwol de la silualion patrh fale en droits
EMPI_.OIS . Prévigion Exdcution RESOUR.CES Prévigion Exéculion
Insulfisance d'avfofinancemnent 13253 000,00 € - € |Capacité dautofinancement - 4| sse7es51m€
Financemant da Faci? par lEtat
Invesissements 34100000€ | 1713 968,72 € |Financemon da actif par des tars autras qua fEtal
Aubes ressourcas 132 672,60 €
Aamboursamenl dss deles financidres 2 650 000,00 ¢ §30 142 84 € | Augmantation des detes financitras 2000 000,00 & 1600,00€
TOTAL DES EMPLOIS {5} 16254 0m00€ [  z234d11156¢€ TOTAL DES RESSOURCES (5) 2000040,00€ [ 70198363 €
fAugmenlstion ds fonds de toulement (T} = (615) - €| 3357857,93€ |Diminution du fonds da roulemant {3} = ()6 14 254 040,00 € -t
Variation et piveau du fonds da reulsment, du bescin an fonds de roulsmant st de la trésoratia
Prévision Fxdoullon
Variatieh du FONDS 0E ROULEMENT : AUGMENTATICN (7) ou DIMINUTION (8) - 14 254 000,00 € 3357 857,13€
Variaficn du SESCIN ¢n FONDS OE RGULEMENT {FONDS DE ROULEMENT - TRESORERIE) 5395 000,00 £ 2314715,92€

Varielsn de la TRESORERIE : ABONOEMENT (I} ou PRELEVEMENT (1))

- 19848 090,00 €

1843 141,214

Nizeau final 4 FONDS DE ROULEMENT

19237 718,03 %

G S4B E73,00€

Hiveau final du BESON EN FONDS DE ROULEMENT

14244 55043 €

11815 493,00 €

[Niveau final dala TRESORERIE

499312655 ¢

25533 020,00 €
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Edité le D8/02/2018 4 2:48:01

Page 1 de 15
Taus les comptes - au 31/12/2017
Débit Crédit Solde
Campte et Intitulé
Bilan d'enirée Opérations Tolal Bilan d'entréa Opérations Total Déuiteur Créditeur

106880 Résarves diverses 78074 731,25| 876 632,15 78 951 363,40 78 951 363,40
Total Rubrique 106 78074 731,25 976 632,15 78951 363,40 78951 363,40
Total Chapltre 10 78 074 731,25 976 632,15 78 951 363,40 78951 363,40

120000 Résultat de I'exercice {(bénéiice) 876 632,15 876 632,15 876 632,15 876 632,15

Total Rubrique 120 876 632,15 §76 632,15 876 632,15 876 632,15

Total Chapitre 12 876 632,15 876 632,15 976 632,15 876 632,15
158700 Provisions pour altocation perte d'emplai et indemaif 135 000,00 135 000,00] 135 400,00
158800 Provisions pour mingration fonciéte 2766 676,14 2786 676,14 12 580 000,00 7 040 702,70 19630 702,70 16 864 026,56
Total Rubrique 158 2766 676,14 2766 676,14 12 §90 000,00 7175 702,70 19 765 702,70 16 99% 026,56
Total Chapitra 15 2 766 675,14 2766 676,14 12 590 006,00 7175702,70 19 763 702,7C 16 99% 026,56
164003 Emprunt auprds de la Caisse d'Epargne 627 142,84, 627 142,84 948 571,48 948 671,48 321 428,64
Total Rubrique 164 627 142,84 627 142,83 948 571,48 948 571,48 3271 428,64
165100 Dépdls 3000,00 3 900,00 3 000,00 1 600,00 4 600,00 1 600,06
Total Rubrique 165 3 000,00 3 000,00 3000,00 1600,00 4 600,00 1 600,00
Total Chapitre 16 €30 142,89 £30 142,84 981 571,48 1600,00 253 171,48 323 028,64
- Total Classs 1 . A273451,13 . . 4273 451,13 1 92492934,88) 8 053 934,35} - 100, 546 869,73 96 273418,60
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Page 3 de 15

Tous les comptes - au 31/12/2017

3 Débit Crédit Solde
Compte et Intltulé
Bilan d'antrée Opérations Tota! Bilan d'entrée Opérations Total Débiteur Grédilaur

Total Rubrique 281 162 321,10; 75 364,31 238 185,41 238 185,41
Total Chapitre 28 260 409,15 84 716,13 345 125,28 345 125,28
“Total Classe 2 7. .+ in. . o Sl 667.910,38) - 7721 6at,23] % - 2380 551,60 - 260 405,15 7 7494 386,63 | 1978 873,1 345 125,28
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Edité le 06/02/2018 & 9:48:01

Paga 2 de 15
Taus les comptes - au 31/12/2017
Débit Crédit Solde
Compte &t intituld
Bilan d’enirée Opérations Tatal Bilan d'entrée Opéralions Total Débiteur Créditeur
201200 Frais de premies établissemant 187,48 197,48 197,48
Total Rubrique 201 197,48 197,48 197,45
205000 Licences 23642,13 4 808,05 28 450,18 28 450,18
205310 Loglciels acquis ou sous-traités 78 321,38 7 679,79 858 001,17 86 401,17
Total Rubrique 205 101 963,561 12 487,34 114 451,35 114 451,35
Total Chapiire 20 102 160,89 12 487,84 114 £48,83 114 E48,83|
21400C Construetions sur sol d'autrul 13 806,72 13 BOB,72 13 606,72
214158 Autres construgtiens sur sol d'autrui 7 025,66 7 025,66 7 025,66
Total Rubrique 214 13 606,72 7 025,66 20 632,38 20 632,38
218100 Installations générales 35 523,97 26 525,24 62 348,21 62 349,23
218200 Matériel de transport 128 842,62 57 044,14 185 886,76 185 886,76}
218310 Matériel de bureau 5 558,94 3 925,056 $483,29 g 483,99
218320 Matériel informatique 83 562,24 32 661,56 116 223,80 116 223,80
218400 Mobilier 58 117,74 53 278,73 11239447 112 394,47
Tota! Rubrique 218 312 605,5¢ 173 732,72 486 338,23 486 338,23
Tetal Chapitre 21 326 212,23 180 758,28 506 970,61 £08& 970,61
232510 Logiciels sous-traités 5250,00 5 250,30 5 250,00
Tetal Rubrique 232 5 250,00 5 250,00 5 250,00
Total Chapitra 23 5250,00 5 250,00 5 250,00
275100 Cépdts 239 537,16 1523 145,00 1762 682,16 408 872,50 409 672,50, 1353 009,66
Total Rubrigue 275 239 537,16 1523 145,00 1762 682,16 409 672,50 408 672,50 1 353 002,56
Total Chapitre 27 23% 537,16 1523 145,00 1762 682,16 408 672,50 403 672,50 1 353 008,65
280500 Congessions droits brevets 21 150,54 5 423,94 26 574,48 26 574,48
280510 Logicisls 76 937,51 342788 89 365,39 80 385,39
Total Rubrigue 280 48 088,05 8 851,82 106 939,387 108 939,87
281400 Amortissement canstruetian sur sal d'autrui 12 530,18 808,66 13438,85 13 438,85
281415 Amoriissement autres constructions sur sel d'autrul 204,87 204,87 204,87
281810 Amortissement [nstallations générales 14 072,14 9691,35 23 763,49 23763,49
281820 Amartissement Matériel de transport 24 492,85 32 315,08 56 807,93 56 807,93
281831 Amariissement Matériel de bureau 4716,79] 2 548,48, 7 28527 7 265,27
281832 Amartissement Matériel informatique £7 540,58 15 169,27 B2 710,25 82 710,25
281840 Amertissement Mohilier 38 968,15 15 026,80 53 994,75 53 994,75
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Page 5de 15
Tous les comptes - au 31/12/2017
Déhit Crédit Solde
Compte et Intitulé
Bilan d'enirée Opérations Total Bilan d'entrée QOpérations Total Débiteur GCréditeur
401100 Fournisseurs biens prestations services 22 106 730,43 22 106 730,43 22106 730,43 22 136 730,43
401700 Retenues de garanties et oppesitions 10 726,93 10 726,93 4 526,96 20 900,581 2553057 14 803,64
Total Rubrique 401 22117 457,38 22117 457,36 4 829,96 22127 631,04 22132 261,00 14 803,64
404100 Fournisseurs - Achals dimmaobilisations 102 232,67 102 232,67 102 232,67, 102 232,67,
Total Rubrique 404 102 232,67 102 232,67 102 232,67 102 232,67
40810Q Faurnisasurs factures non parvanues s/achats de bi 21348 647 31 21348647,31 66 277,40 21 493 250,00 21 559 527,4¢ 210 880,08
Total Rubrique 408 21348 647,31 21348 647,31 65 277,40 21 493 250,00 21 559 527,40 210 880,09
40100 Fournisseurs avance/acomple versés sur command 12 281,45 20 104,32 32 385,77 30 825,12 30 825,12 1 560,65
Total Rubrique 409 12 281,45 20 104,32 J2385,77 30 825,12 30 825,12 1 860,65
Total Chapitre 40 12 281,45 43 588 441,86 43 600 723,11 70 907,36 43 753 938,83 43 B24 846,19 1 560,65 225 683,73
411100 Clignts - Ventes de biens ou de prestations de servi 4232 34497 15 948 196,77| 20 180 541,74, 17 671 180,47 17 671 180,47 2 509 361,27
Total Rubrique 411 423234497 15 948 196,77| 20 186 541,74 17671 180,47 17 671 180,47 2 508 361,27
Tetal Chapitre 41 4232 344,37 15 848 136,77 20180 541,74 17671 180,47 17 671 180,47 2 509 361,27|
421000 Persannel - Rémunératians dues 1 59¢ 060,22 1490 080,22 1080 060,22 1 089G 060,22
Toial Rubrique 421 1090 050,22 1490 060,22 1090 050,22, 1090 050,22
427000 Personnel - Oppositians 6 428,00 6 428,00 6428,00 6 423,00
Total Rubrique 427 6 428,00 6428,00 6428,00 6 428,00
Tatal Chapitre 42 10%6 458,22 1996 488,22 109E 488,22 1096 488,22
431100 URSSAF patronale 3518 513 502,00 513 537,15 334 878,80 334 878,60 178 658,55
437200 URSSAF ouvriére 71 877,78 7187778 7187778
431300 C5G 70 868,90 70'886,90 70 866,90
431400 CRDS 40 765,04 40 765,04/ 40 765,04
Tatal Rubrigue 431 35,15 5§13 502,00 §13 537,15 518 888,32 518 388,32 178 658,55, 183 509,72
437100 Cantribution selidarité 1% 1378,61 1373,61 1486,21 1486,21 167,60
437201 CAS Pension civile 95 863,80 95 863,80 0,02 105 141,07 105 141,09 927729
437202 CNRACL 27 591,15 27 591,15 7 935,52 25 874,75 33 810,27 6219,12
437401 RAFP 4 073,04 4 073,04 4 072,98 3637,60 7 710,58 363754
437402 JRCANTEC 54 092,10 54 092,1¢ 63 775,92 83 775,92 $683,82
437403 AGFF et ARRGO 23681,79 23 681,78 30 101,64 30 101,64 6 412,85
437600 Cotisations de prévayance 17 178,41 17176841 362265 20 277,79 23 900,44 6 722,03
437700 Pole emploi 78 898,34 78 698,34 78 598,34
437800 Tilres restaurants 5 856,00 52 800,00 58 458,00 51 864,00 51 664,00 6792,00
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Tous les camptes - au 31/12/2017
Débit Crédit Solde
Compte et intitulé
Bilan d'entréa Opérations Tata! Bilan d'snirée Opératiens Total Débiteur Créditeur
3111168 Collt d'achat - Forlage 56 431 336,78|  11305531,31| 67 736 868,08 7 966 504,48 7 966 504,48 59 770 363,61
311128 Frals d'acquisition - Portage 1 675 443,55 976 006,67 2 651 450,22 275 939,44/ 275999,44 2 375 450,78
311130 Frais d'études - Partage 934 087,77 413 132,06 1347 219,83 264 053,45/ 284 053,45 1083 166,38
311140 Travaux - Portage 4 026 286,21 3081516,563 7 107 802,74 10G 448,66 100 448,68 7 007 354,08
311151 Impdts fonciers - Portage 1117 755,78 353 448,00 1511203,78 108 206 42| 109 206,42] 1401 997,36
311153 Frais accessoires - Pariage 57 582,30 57 592,30 18 274,08 35381,39 53 855,47 3 $36,83
3111564 Assurances - Portage 73 850,42 55 775,77| 124 626,19 12 425,76 12 425,76 117 200,43}
311155 Autres taxes - Partage 62 183,51 342543 85 608,94 65 608,94}
31156 Gestion de biens - Partage 1 387,60 1 387,60 68,00] 68,00 1319,60
311157 Gargiennage - Portage 14 247,68 14 247,68 14 247,68|
311158 Honoraires avocats - Portage 29 900,75 2050,00 31 950,75 31 850,75
311190 Produits en atténuation des charges - Porage 141 879,75 141 879,75 956 047,20 3238761,81 4184 809,04 4052 §29,26
Total Rubrique 311 64 366 480,05 16 430 357,82 80 796 837,87 974 321,28 12902 49,41 12 977 170,69 71 B72 596,44 4952 929,26
Total Chapitra 31 64 366 480,05 16 430-357,82 80 796 837,87 974 321,28 12 002 843,41 12977170,69 71 872 536,44 4052 928,26
iR ;.7 Total Clasge 3 e 64 366 460,05 - 16 430 357,92] - 180 796 837,87 -~ 3,974321,28( " 12 002-849,41| 7. 112 977.170,88] . 71872 595,44 4052 929,26
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Tous les comptes - au 31/12/2017
Débit Crédit Soide
Compte et intltulé
Bilan d'entrés Opérations Total Bilan d'entrée Opérations Total Débiteur Créditeur

515100 Compte au Teésor 24 389 93942 22823 100,87 47 213 040,28 21 779 559,68 21 779 959,66 25 423 080,63

Total Rubrique 515 24 389 939,42 22 823 100,87 47 213 040,29 21779 959,66 21773 958,66 25 433 040,63

Total Chapitre 51 24 389 939,42 22 823 100,87 47 213 040,29 21779 959,66 21779 953,66 25 433 (30,63
£81000 Virement interns de compta 4 008 91,18 4008 921,18 4008 991,18 4008 591,18

Total Rubrigue 581 4008 991,18 4008 991,18 4 008991,18 4908 921,18

Total Chapitre 58 4008 991,18 4 008 991,18 4008 991,18 4008 991,18

Total Crasse 5 26 832092,05]" 751 222 03N - :325788:950,84] - 26 788 950,84 25 433 050,69
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Déblt Crédit Sclde
Compte et intitulé
Bilan d'entrée Opérations Total Bilan d'entrée Opérations Tatal Déhiteur Créditeur
437801 Formation continus AGEFOS PME 23 824,36 23 824,36 6 005,73 28 537.83] 34 643,56 1081920
437803 Gatisations aux mutuelles 19 012,69 18 012,08 4 126,12 2127326 25 399,38 6 287,29
437804 Chéque vacances 8 000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00
Total Rubrique 437 5 656,00 327 495,35 333 151,35 25 763,02 438 568,41 464 331,43 6792,00 137 972,08
Total Chapitre 43 5691,15 840 997,35 846 688,50 25 763,02 956 956,73 982 719,75 185 450,55 321 481,80
442000 Etat- TSE 2 188 406,00 § 188 006,00 9 188 006,00 S 188 006,00
Total Rubrique 442 2 188 006,00 9188 006,00 < 188 005,00 9188 008,00
445620 TVA déductlble surimmabilisations 39 459,81 38 499,81 39 499,81 3949381
445680 TVA déductible sur auires hiens et services 1972,52 968 523,27 970 495,78 968 523,27 988 523,27 1972,59]
445870 Cradit de T.V.A. 4 reporter 153 898,00 773 793,00 827 892,00 481 720,00 481 720,00 445 972,00
445710 TVA cellectéa 719 082,81 719 082,81 1 000,80 715 082,81 720 082,81 1 000,00
445860 TVA sur factures non parvenuas 1018 282,68 101828288 983 048,24 983 048,24 35 244,44
Total Rubrique 245 155 871,52 3519 191,57 3 675 063,09 1 000,00 3191 674,13 3192874,12 483 188,96 1 040,00
447110 Taxe sur les salaires 56 413,83 56 413,83 5183,25 65 795,58 81 978,83 5 565,00
Total Rubrique 447 56 413,83 56413,83 5183,25 56 795,58 61978,83 5565,00
Tetal Chaplire 44 155 871,52 12763 611,40 12913 482,92 §183,25 12 436 675,71 12 442 858,95 463 188,96 6 565,00
466300 Virement & réimputer 11 330,70 11330,70 11 330,70 11 330,70
Total Rubrigus 466 11 330,70 11 330,70 11 330,70 11 330,70
Total Ghapitre 46 11 330,70 11 330,70 11 330,70 11 330,70
471800 Autres receties 2 classer 5914 215,80 5914 215,80 5922 221,56 5822 221,56 8005,78
Total Rubrique 471 5914 215,80 5914 215,80 5922 221,56 5922 221,586 8 005,76
472000 Paisments & régulariser
472800 Autres dépanses & régulariser 893 §34,87] 893 934,87 1051 889,54 1051 889,54 157 954,67
472310 Autres dépenses & réguladsar - Compensation $gal 340 511,44 348 511,44 345 511,44 349 511,44
Total Rubriqua 472 124344531 1243 446,31 1 401 400,93 1 401 400,98 157 954,67
Total Chapltrs 47 7157 662,11 7157 662,11 7323 622,54 7323622,54 165 960,43
“ Tatdl Classe 4 . L 4406 189,09 .'81406728,21} . 8581281730 T102853,63| 83250 193,20 83353 046,83 - 3178561,43] 771969096
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Débit Crédit Solde
Compte ot Intitulé
Bilan d'entrée Opérations Total Bilan d'entrée Lpérations Total Dabiteur Craditeur
806500 Linge, v8lements de travail 727,49 727,49 727,49
506800 Autres matidres at fournitures non stockdes 1756,48 1 756,49, 1 756,49
Taotal Rubrique 606 35 405,69 35 405,68, 35 405,58
609600 RAR sur approvisicnnements et fourniiures nen sk 416,13 416,13 416,13
Total Rubrigue 609 416,13 416,13 416,13
Tatal Chapitre 60 28342 483,03 28 342 403,03 19 668 274,9% 19 668 274,99 16 323 883,75 7§49 755,71
613200 tocations immebiligres 71266,75 71 266,75 71 268,75
613510 Locations v&hicules 6 504,96 B 504,96 6 504,96
613520 Locations photacopieurs 8 817,36 8 817,38 8 817,36
613530 Autres locations 5171,20 517120 5 171,20}
Total Rubrique 613 91 760,27 91 760,27| 91 760,27
614000 Charges Iocatives et de copropriélé 12 854,07 18 854,07 19 854,07
Total Rubrique 614 19 854,07 19 854,07 19 854,07
6152¢0 Entratien et réparations sur biens immobiliers 1043,28 143,28 1043,28
615500 Entretien st réparations sur biens mobiliers 2 687,10 28687,10 2 687,10
615600 Mafntenance 16 350,96 16 950,96 16 950,26
Total Rubrique 615 20 681,34 20 681,34 20 661,34
816100 Multirisques 3 046,00 3048.00 3 046,00
816300 Assurancs transport 5 537,89 553789 5 537,89
Total Rubrique 616 8563,89 8583,89 8 583,83,
617000 Etudes et recharches 478,04 476,04 478,04
617100 Etudes st recherches - OPERATIONNEL 390 378,18 330 378,18 380 378,19
Total Rubrique 617 390 854,23 390 854,23 390 864,23
618000 Divers 639,30 639,30 §39.30
618100 Documentation générale &l administrative 3100,15 3100,15 3 180,15]
618131 Det generales: Quvrages
618300 Documentation technique et pédagogique 765,03 765,03 765,03
815301 Dac Techniques : Ouvrages 762,88 762,93 762,98
£18302 Dot Technigues : fichiers données cadastrales 12 934,00 12 034,00 12 034,00
818500 Frais de colloques, séminaires, conférences 25 052,40 2505240 25 052,40,
Tatal Rubriqque 618 42 353,86 42 353,86 42 353,86,
619000 RRR abtenus sur services extérieurs

58,85

50,85

59,85
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Tous les comptes - au 31/A422M7
Déhit Crédit Sclide
Cempte et intltulé
Bitan d'entrée Opérations Total Bilan d'entrée Opératians Taotal Débitaur Créditeur
601111 Gollt d'achat - Portage 11 155 042,74 11 155 042,74, 11 155 042,74
6011111 Indemnité de remploi 150 488,57 - 150 488,57 150 488,57
6011121 Frais de nolaire 170 104,07 170 104,07 170 104,07
6011122 Frais SAFER 29 848,56 29 846,56 20 846,56]
6011123 Autres frais d'acquisition 138 §37,08 138 937,08 138 937,08]
6011124 Fraie d'éviction 576 401,78 576 401,79 576 401,79
6011128 Honoraires avocats sur acquisition 60 717,17, 80 717,17 60 717,17
68011131 Frais d'études 247 312,89 247 312,88 247 312,89
6011123 Autres frals d'études 164 859,17 184 859,17 164 859,17
6011138 Henoraires avocats sur études 960,00 60,00 960,00
6011142 Démalition 1996 241,57 1896 241,67 1996 241,57
8011143 Honoraires Bureau g'Etudes 350 318,69 350 319,69 350 219,69
8011144 Archéglogie 1 820,00 1 620,00 1620,00]
8011145 Travaux 73333527 733 335,27 733 335,27
6011151 Impéts fonciers - Portage 393 443,00 393 448,00 393 448,00
6011153 Frais accessoires - Porage 57 592,30 57 592,30 57 582,30
6011154 Assurances Portage Foncier 55 775,77 55 775,77 55 775,77
8011155 Autras taxes Portage fancier 342543 342543 3 425,43
6011158 Honaraires avocats Portage Fancier 2 856,00 2 050,00 2 950,00
8011191 Loyers agricoles 28,00 283,00 1 539,50 1539,50 1 511,50
B011192 Loyers non agriceles 63 043,83 63 043,93 63 043,93
6011193 Autres produits 15 641,87 15 641,87 85 842,51 85 842,91 70 201,04
6011194 Produits en atténuation de charges Fés  la minorali 3 087 074,70 3 087 074,70 3 087 074,70
Total Rubrique 601 16 304 147,94 16 304 147,94 42373501,04 3 237 501,04 16 288 478,07 3z enag
603110 Variation stocks Terrains/Immeubles 12 002 849,41 12 002 849,41 16 430 357,82 16 430 357,82 4 427 508,41
Total Bubrique 603 12002 848, 12 002 549,41 16 430 357,62 16 430 357,82 4 427 508,41
806110 Electricité 10 573,30 10573,30 10 573,30
806120 Carpurants et lubrifiants 11 786,71 11 786,71 11 780,71
606300 Fournitures d'entretien et de pelit équipement 1 820,83 182083 1 820,93
606301 Mobiliers petits materiels 594,64 594,64 584,64
606302 Matériels iniormatique 1478,18 1 478,18 1478,138]
606400 Faurnitures adminlsiratives 667394 6673,94 6 873,94
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Débit Crédit Solde
Compte et intitulé
Bilan d'antrée Opéralicns Tota! Bilan d'snirée Opérations Tatal Débiteur Créditeur
628600 Prestation extéricurs de neltoyage 068,22 £068,22 & 068,22
628700 Prestation extériaura dinformatique 14 285,64 14 235,64 10 285,64
628800 Autres prestations exterieures diverses 3133,84 3133,84 3 123,84}
628801 Prastation exterisura reprographle 64,75 64,75 64,75
Total Rubrique 628 65 198,98 65 198,95 65 198,45
629000 Rabais, remises et ristournes obtenus sur autres se 341419 3414,19] 3 414,19
Total Rubrique 629 3 414,13 3 414,19 341319
Total Chapltre 62 312 401,86, 31240,86 EEAEAE] 341418 312 401,36 341419
631100 Taxe surles salaires 56 687,75 56 697,75 56 687,75
Total Rubrlque 631 56 687,75 56 687,75 56 687,75
633300 Participation des employeurs & la formation professil 24 667,10 24 867,10 24 667,10)
Total Rubrique 633 24 667,10 24 667,10 24 867,10
635420 Taxe différentielle sur les véhiculss & mateur 847,04 847,04 847,04
Tatal Rubrique B35 847,04 847,04/ 847,04
637800 Taxes Diverses 80,00 80,00 80,00
Total Rubrique 837 80,00 80,00 80,00
Total Chapitre 63 62 281,83 82 281,89 82 281,89
841100 Traliements, salaires et appointements 1239 410,15 1238 410,15 1235 410,15
841200 Congés payés du persannel 1653113 16 531,13 16 531,13
841300 Primes e gratifications 52 754,51 52 754,61 52 754,61
841401 Frais de fransport 3 806,49 3 808,49 3 806,49
541403 Indemnités joumnalidres - CPAM 10561,83 10 561,83 10 561,83
841404 Indemnités comptable 19 772,52 19772852 19772,52,
541416 Indemnités de stage 18 159,47 18 159,47 18 159,47
841432 Indemnités fin contrat 3791,25 3791,25 3 781,25
641500 Majeratian familiale 36 668,25 36 688,25 35 663,25
841310 Rbl CPAM sur émunérations du persannel 914,32 914,32 14 240,37 14 240,37 13 325,05
Total Rubrique 631 1402 370,02 1492 370,02 14 240,37 14 240,37 1401 458,70 13 326,05
645100 Cofisations d'assurance maladie 334 B78,60 334 878,60 334 878,60}
845200 Colisations aux mutuelles 14 467,85 14 467,85 14 487,85
645210 Colisations de prévoyance 15 057,15 15 057,15 1% 057,15
645311 Pensions civiles {cotisations pout le cas pensions) 92 354,01 92 354,01 92 354,01
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Débit Crédit Solde
Compte et Intitulé
Bilan d'antréa Opérations Total Bilan d'enirée Opératicns Total Débiteur Créditeur
Total Rubrique €19 59,85 59,85 59,85
Total Chapltre 61 574 087,66 574 087,66 59,85 59,85 574 QB7,6§] 59,85
621100 Persannet intérimaire 654,84 654,84 654,84
Tetal Rubrigue 621 634,84 854,84 654,84
622100 Commissions et courtages sur achats 2 809,19 2 809,19 2808,19
622600 Honarzires 12 290,08 12 280,08 12 230,08
622601 Assistance & maflrise d'ouvrage 7 235,00 7 235,00 7 235,00
622602 Prestations d'avocat 13 327,84 13 327,84 13 327,84
822700 Frais d'actes et de contentisux 493,30 493,30 493,30
622800 Divers 3217,92 321792 3217,82
Total Rubrique 622 38 2373,43 3237343 39 373,43
623160 Annonces & insertions 1égales - ADMG 3625,20 3625,20 3 625,20
623101 Annonces & inserligns recrutement 3300,00 3300,00 3 300,00
23102 Annonces & inserions communicalian 1408,00 1 408,00 1 408,00
£23103 Annonces & insertions légales - OPERATIONNEL 3780,00 3780,00 3 780,00
623300 Foires &t expositions 59 400,00 59 400,00 59 400,00
623600 Catalogues et imprimés 483384 9 833,94 9 833,94
623800 Divers 1138,48 1136.48 1138,48
Total Rubrique 6§23 B2 485,62 8248562 62 485,62
824100 Transparts sur achat 37,50 37,50 37,50
Total Rubrique 624 37,50 37,50 37,50
625100 Voyages et déplacements du personnel 36 366,94, 35 366,94 36 366,94]
625600 Missians 38 358,61 38 358,61 38 358,61
625700 Réceplions 17 990,75 17 990,75 17 980,75
Total Rubrigue 625 92716,30 92 716,30 92 716,30
626100 Alfranchissements 14 875,32 14 875,32 14 875,32
625200 Frais de communization 4 554,87 4554 87 4 554,87
£26201 Cammuricalion mobile 040,33 9040,33 § 040,33
826202 Internet 3 464,70 3464,70 3 464,70
Tetal Rubriqua 626 31 835,22 31935,22 31 935,22
628108 Concours divers
628300 Farmatlon continue du persannel de 'établissemant 45 846,50 45 646,50 45 648,50
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Débit Credit Solde
Compta st Intitulé
Bilan d'antrée Opérations Total Bilan d'entrée Qpérations Total Déhitaur Créditeur
ga11co Dolations aux amortissements sur immobilisations iy 885182 8851,82 8 851,82
681120 Dotalions aux amortissements surimmebilisations ] 75 864,31 75 864,31 75 864,31
681500 Dolations aux provisions peur risques et charges d's| 7175 702,70 7175 702,70 7 175 702, 7]
Tetal Rubrique 881 7 260 418,83 7 260 418,83 7 260 418,83
Tetal Chapitre 68 726041883 7 260 418,83 7 260 418,83
695100 Impéts surles bénéfices 27,00 27,00 27,00
Total Rubrique 635 27,00 27,00 27,00
Total Chapitre 69 27,00 27,00 27,00
=t Total Ghasse 6w ., 82 512 122,59) - 42512 122,82 9,693 989,40] = 19 697 989,40 30 484-688,92 €66 555,80
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Débit Crédit Solde
Compte et intitulé
Bilan d'entrée Opérations Total Bilan d'entrée Oparations Talal Dsbiteur Créditeur
645320 CNRACL 19 373,58 19 373,58 19 373,58
645351 RAFP 1818,80 1818,80 1 818,80
645352 IRCANTEC 39 339,2¢ 39 338,20 39 329,20,
645358 AGFF st ARRGO 18 106,10 18 106,10 18 106,1Q]
645400 Gatisations & P&le emploi 49 357,73 49 357,73 49 357,73]
Total Rubrique E45 584 753,02 584 753,02 584 753,02
647100 Goupons sparts, chéques vacances 15 910,00 15 910,00 8 400,00 8 000,00 7 910,00
847500 Médecine du travail, pharmache 4 284,33 4284,33 4 284,33
Total Rubtique 47 20 194,33 20 194,33 5000,00 8000,00 12 194,33
648000 Titres restaurant 30 938,40 30 998,40 30 958,49
648100 Autres charges de persennal 2 640,06 264006 2640,06
Total Rubrique 648 33 628,46 3363846 33 638,44
Total Chapitra €4 2 040 955,83 2040 955,83 2224037 22 240,37 203204151 13 326,05
851100 Redevances paur concessions, brevets, licences, m 256,85 256,85 256,85}
651600 Droits d'auteurs el de repreduction 300,00 300,00 300,004
Total Rubrique 651 556,85 556,85 556,85
652000 Gontréle budgétaire, éconamique et financier 776,10 776,10 776,10
Total Rubtique 652 776,10 776,10 776,19
654200 Pertes sur créances irrécouvrables 25123,84 25 123,94 25 123,84
Total Rubrique B54 2512334 25 123,94 25 123,94
657400 Minoration Fenciére Xynthia 698 961,00 658 961,00 £98 961,00
657800 Subvention de fanclionnement ASCE 86 132200 1322,00 1 322,00
657820 winoration fencidre SRU 54 319,81 54 319,81 54 318,81
857830 Minoration fonciére travaux 3087 074,70 3087 074,70 3 087 674,70
657840 Subventicns, participations aux Gollectivitds Territor 24 517,50 24 517,50 24 517,50
Total Rubrique 657 3 866 195,01 3 866 185,01 3 866 195,01
658800 Autres charges diverses 30,00 30,00 30,00
Total Rubrique 658 30,00 34,00 30,00
Total Chapitre 5 3892 681,90 3802681,90 3 892 681,50
661160 Iméréts des emprunts et des dettes assimilées 6 864,52 6 864,52 6 864,52]
Total Rubrique 6631 §864,52 £864,52 6 864,52
Total Chaplire &6 6 864,52 £5864,52 & BE4,52
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(?"' EPF de Nouvelle-Aquitaine Edité l2 06/02/2018 4 9:48:01
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Page 15 de 15

Tous les comples - au 311272017

Débit Crédit Solde
Compte et Intltulé
Bilan d'entrée Qpérations Total Bilan d'enirés Cpérations Totzl Débiteur Gréditeur
741000 Etat 587 158,00 587 198,00 587 198,00
741200 Autres ministéres 500,00 560,00 500,00
Total Rubrique 741 587 698,00 587 698,00 587 698,00
744200 Régien 83 025,00 83 025,00 83 025,00
744300 Département 160 628,00) 160 628,00 180 628,00
744400 Communes et groupements de communes 343 545,00 343 546,00 343 548,00
Total Rubrique 744 587 123,00 537 199,00 587 199,00
748001 Autres subventions de fonctionnement 587 198,00, 587 198,00 587 198,00
Tetal Rubrique 748 587 198,00 567 148,00 587 198,00
Total Chapitra 74 1762 095,00 1762 095,00 1 762 095,00
757820 Praduits sp&cifigues - Reversements SRU 1430 202,70 1 430 202,70 1430 202,70
Tatal Rubrique 757 1430202,70 1230 202,70 1433 2021
758000 Divers autres produits 5545,00: 5545,00 5 545,00
758400 Gonentieux 7 500,00 7 500,00 7 500,00
758800 Autres produits divers 4 389,33 4 389,33 4 389,33
Total Rubrique 758 17 434,33 17 434,23 17 434,33
Total Chaplitre 75 1447 637,03 1447 637,03 1447 637,03
768800 Auires praduits financiers 8,62 8,62 8,62
Total Rubrique 768 8,62 8,62 8,62
Total Chapitre 76 8,62 8,62 8,62
771100 Dédits et p&nalités pergus sur achats ef sur ventes
Total Rubrigue 771
Total Chapitra 77
781500 Raprises sur provisions pour risques et charges de | 2 766 876,14 2 766 676,14] 2766 676,14
Total Rubrigue 781 2 766676,14 2 766 676,14 276E 676,14
Total Chapitre 78 2766 676,14 2 766 676,14 2 766 676,14
Total Classe 7 o L e e - 126 209,88| . ° . 126 209,88] - 24 016 296,50|- - “24 018296,60]| - 12494911 - 24.017.035,73
“-Total Général |- 83'830 618,94] 173 302 602,83 (. 1267 133 121,77 -+ 53 830 518,94| 7173 302 602,83| .'267.133 121,77 133 074 755,83[ 133 074 755,63
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Taus les comptes - au 31/12/2017

Edité le 06/02/2018 2 9:48:01
Page 14de 15

Débit Crédit Solde
Compte et intitulé
Bilan d'entrég Opérations Total Bilan g'entrée Qgérations Total Déhiteur Créditeur

7012011 Amenageuws-cout d'achat portage foncier 695 707,00 895 767,00 635 707,00
701202 Amenageuws-frais acquisition partage B1 069,09 61 069,09 61 069,09
70120151  Amanageuws-impols fonciers 262,78 262,78 262,78
7012018 Amenageurs-praduits en aftanuation de charges 651,26 51,26 651,26
7012021 Baillaurs seciaux-cout achat portage foncier 448 011,37 440011,37 440 011,37
7012022 Bailleurs scciaux-frais acquisition foncier 521736 5217,36 5217,36
70120251  Bailleurs sociaux-impats fonclers 125,39 125,39 125,39
70120253 Bailleurs sociaux-frais accessoires 8 297,15 8297,15 & 297,15
7012031 Callectivités-cout achat podage foncler 3 804 256,11 3 804 256,11 3 804 256,11
7012032 Collectivités-frais acquisition foncier 158 699,26 158 699,26 158 699,26
7012033 Caollectivités-frais etudes 122 108,59 122 108,59 122 104,58
7012034 Collectivités-travaux terrains 47 507,58 47 507,58 47 507,58
70120351  Callectivités-impats fenciers 103 110,47 103 11£.47) 103 110,47
70120353  GCollectivités-frais aceessoires 13672,54 13 672,54 13 672,54
70120354  Collectivités-assurances 12 389,60 12 389,60 12 389,60
7012039 Caollectivités-preduits en altenuation de charges 125 150,62 125 150,62 12680,77 1280,77| 123 329,85,
7012051 Cessians autres-caut achat portage foncier 3026 530,00 3 026 530,00 3 026 530,00
7012052 Gessions autres-frzis acquisition foncier 51013,73 51 013,73 51 013,73
7012053 Cessions autres-frais etudes 141 944,88 141 844,85 141 344,88
7012054 Cessions autres-lravaux terrains 52 841,08 52 841,08 52 941,08
70120551  Cessions autres-impols fonciers 5707.78 5707,78 5 707,78
70120553  Cessians aulres-frais accessairas 13411,70 13411,7C 13 411,70
70120554  Csssions autres-assurances 36,18 38,18 38,18
70120556  Cessions autres-gestion de hiens B&,00 68,00 68,00
7012059 Cessions autres-produits en attenuation de charges 408,00 408,00 408,00

Total Rubrique 701 126 209,88 126 209,88 8765348,37 8765 348,37 124 949,11 8 754 087,60
708100 Praduits d'actualisation foncigre 88 525,34 88 525,34 88 525,34 |

Totak Rubrlque 706 88 525,34 8852534 £8 525,34

Total Chapitre 70 126 209,88 126 209,38 8853 873,71 BB53 673,71 124 948,11 885261294 |-
730000 TAXE SPECIALE D'EQUIPEMENT S 188 005,00 9 188 006,00 © 188 006,00

Total Rubrique 730 9 188 006,00 9 188 006,00 9 188 006,00

Total Chapitre 73 9 138 006,00 9 188 006,00 9188 006,00
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COMPTE FINANCIER 2017 - CA DU 07/03/2018

ok

Synthése budgétaire et comptable

Prévision

Exécution

Niveau Inltlaf de restes a payer

- £

- €

Niveau initial du fonds de roulement

32491716,03€

36849 573,00€

:|Niveau [nitial du hesoln en fonds de roulement

8849 590,48 €

12 459 633,58 € |

- :;|Niveau Initial de la trésorerie

2464212555 €

24380 939,42 ¢

-Edont niveau initlal de la trésorerie fléchée

- € - £
dont niveau initial de la trésorerie non fléchde 24642 125585 € 24389 030,42 €.
Autorisations d'engagement 31404 000,00€ 24925 245,32?'

;| Résultat patrimonial

733 000,00 €

107395350 €

/| capacihé d'autofinancement (CAF}

13 263 000,00 €

5567 695,19 €

= :|Variation du fonds de roulement

14 264 000,00 €

3357 857,13 €

; "Opéra!ions sur detfes financiéres, capitaux propres et créances immobllisées sans impact budgétalre

660 000,00 €

Co2144 0_15,34q

" *:1Opératlons du compte de résultat sans flux de trésorerie, non retraltées par la GAF SENS 5 400 000,00 € - 442750841 €
Variation des stocks +/- 5 400 000,00 € 4427 508,41 €
Charges sur créances inrécouvrables -

Produits divers de gesticn courante +
T | i i - €[ 683593474 €
13- |Opérations budgétaires et comptables avec différence de falt générateur de trésorerie SENS
Ecart entre les pradults / ressourcss et les encaissements relatifs a des opérations sur exercices ol-
antérieurs
Ecart entre les produits / ressources et les encaissements relatifs & des opérations de Fexercice en .-
cours
Ecart entre las charges / immabilisations et les décaissements relatfs & des opérations sur axercices +/- | 12s%0000,00¢
antérieurs
Ecart entre les charges / immobilisations et les décaissements relatifs & dss opérations de [exercice en /- 12 590 600,00 €

caurs

| Solde budgétalre =8-9-10- 11

18 984 000,00 €

262226812¢€

155

.| Décalage de flux de trésorarle Iiés aux opérations de trésorerie non budgétaires

660 000,00 €

.157312681 €

3 .| Varlation de la trésorerle =12 - 13

19 649 000,00 €

104314121 €

dont variation de la trésorerie fléchée

o€

"853 530,00 €

dont variation de la trésorerie non fléchée

19 649 000,0C €

14421121 €

Variation du beseln en {onds de roulerment =9 + 10 + 11+ 13

5395 000,00 € | :

2314 715,92?’

Variation des restes 4 payer

12 580 000,00 € |

1519235,13€|

-
~

Nlveau flnal de restes a payer

12 590 000,00 € |

1619 285,13 €"|

-

" /18- -[NIveau final du fonds de roulement 19237716,03€ [ 4D 207 430,13 €
19 : Niveau final du besoin en fonds de roulement 14 244 590,48 € 14 ?74 348,50 €

7 20 - |Niveau flnal de la trésorerle 4_993 125,55 € 25 433 030,63_€

7 dent niveau final de la trésarerie fléchée .. - € 888 930,00 €
dont niveau final de la trésorerie non fléchée 489312555 € 24 534 150,83 €

Comptabilté budgétalre
Comptabilité générale

Compte financier 2017 extraction 160218 .xlsx
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Tableau des flux de trésorerie

- Exercice N

Exetecice N-1

ELUX DE TRESORERIE LIES A L’ACTIVITE
ENCAISSEMENTS
Produits sans contrepartie directe : subventions et produits assimilés
Produits avec contrapartie directe : produits directs d'activité
DECAISSEMENTS
Charges de foncticnnement
Charges de personnel

Charges de fonctionnement (hers charges de personnel)
Charges d'interventicn : dispositifs pour compte propre

10 950 101,00 €
10 175 300,86 €

201871546 €
201871546 €

9197 610,00 €
13 264 382,03 €

1408 885,12€
140899512 €

. : TOTAL{)| . 19106 686,40 € 21052996,91 €
FLUX DE TRESCRERIE LIES AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT
ENCAISSEMENTS
Cessicns d’'immobilisations incorporélles
Cessions d'immabilisations corporelles
Cessions d'immobilisations financiéres
Autres opérations
DECAISSEMENTS
Acquisiticns d'immobilisations incorporelles
Acquisitions d'immobilisations corporelles
Acquisitions d'immobilisations financiéres
Autres opérations
TOTAL (i) - € - g
FLUX DE TRESCRERIE LIES AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT
ENCAISSEMENTS
Dotations en capitaux propres
Emissions d'emprunts
Autres opérations
DECAISSEMENTS
Remboursements d’emprunts
Autres opérations
- TOTAL (I - £ - €
FLUX DE TRESORERIE LIES AUX OPERATIONS GEREES POUR LE COMPTE D’ORGANISMES
TIERS
ENCAISSEMENTS
DECAISSEMENTS
TOTAL (V) - € -~ €

VARIATION DE TRESORERIE (V= 1+l 1141V)

19 106 686,40 €

21052996,91 €

TRESORERIE A L'OUVERTURE

24389 939,42 €

TRESORERIE A LA CLOTURE

43 496 625,82 €

2105299691 €
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e Tableau des flux de trésorerie
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@ EPF de Nouvelle Aquitaine
reompapiromen

[ COMPTE FINANCIER 2017 ]

peines, que les opérations portées dans ce compte sont, sans exception, toutes celles quic
qu'il n'en existe aucune autre & sa connaissance.

A POITIERS, le ;\ /E}V& c/é%

té faites pour

L'Agent Comptable soussigné, affirme valable, sous les peines de droit, le présent compte finlaymm en outre, et sous les mémas
é service de 'Etablissement et

financier,

A POITIERS, le g’/ 3) %\ &

L'Cr

L'Ordonnaleur soussigné certifie l'exactitude du montant des titres de dépense et du montant dss fitres de recettes inscrits au présent compte

Adopté sans réserve {1} par le Conseil d'Administration dans la séance du

A POITIERS, la @ﬂ( E)?) )0@‘0/{%

La Présiden

{1} Mention 'sans réserve’ 2 rayer éventuellement
En cas de résenes, joindre |'sxamplaire du pracés-verbal de la délibération du Conseil d Administration

Con,

il d'Administration,
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Emargement du compte financier
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-015

CA-2018-04 - Approbation du projet : Convention
opérationnelle d’ action fonciere pour la redynamisation du
centre-ville entre la Commune de Guéret, la Communauté

d’ Agglomeération de Grand Gueret (23) et I’ EPF de

Nouvelle-Aquitaine
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CA -7/03/2018 — Point 5b

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’ Administration
Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° CA-2018- s

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-ville entre Ia Commune de Guéret, la Communauté
d’Agglomération de Grand Guéret (23) et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration de 1'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'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 Reglement Intérieur Institutionnel de 1'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 Ia Préfecture de la Région
Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017, ‘

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle entre la Commune de Guéret, la
Communauté d'Agglomération de Grand Guéret (23) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général & si gner la convention ;

La Présidente du G dministration

Lautren

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 7 [ MARS 2018

Le Préfet,P e Préfet, '
‘ Sy A
L'Adjoing a seckeruwre genéral
Dbour ires\égi

Alexandre PATROU
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CA-7/03/2018 - Point 5h

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
redynamisation du centre-ville entre la Commune de Guéret, la Communauté
d’Agglomération de Grand Guéret (23) et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : revitalisation du centre-ville

Préfecture du département de la Creuse, Guéret accueille selon I'INSEE en 2014, 13 342 habitants au
sein d’une Communauté d’Agglomération regroupant 22 communes et environ 28 872 habitants. La
ville polarise un important territoire rural et est localisée A environ 45 minutes de Limoges et 3 1h30
de Clermont Ferrand. La Commune est localisée & proximité immédiate de la RN 145 qui fait partie de
la Route Centre Europe Atlantique.

La population de la ville de Guéret a connu une 18gére baisse de population depuis le recensement de
2009 qui comptabilisait alors 13 844 habitants. La ville perdait sur cette période 0.7% de sa population
par an (dont 0.2% de solde naturel et 0.5% de solde migratoire par an). Les plus de 60 ans représentent
prés de 30% de la population tandis que les 15-29 ans représentent un peu moins de 20%.

La dynamique démographique négative se traduit sur le plan économique. En effet, ia Commune,
premier bassin d’emploi du département a perdu 395 emplois entre 2009 et 2014 pour atteindre un
total de 10 981 emplois. A I’instar des variations de population entre 2009 et 2014, la part des actifs
ayant un emploi a également baissé passant de 61.8% a 61%. L’activité économique de la Commune
reste cependant dynamique puisqu’en 2016, 70 établissements ont vu le jour.

Le parc de logements de la ville est composé de 8 262 unités dont 85.9% de résidences principales et
2.4% de résidences secondaires. Le taux de vacance s’éléve a 11.7% alors qu’il était de 8.9% en 2009
soit un volume de 240 logements vacants supplémentaires. Ces chiffres sont 4 mettre en paralléle avec
les dynamiques de périurbanisation a ’ceuvre au sein de P'agglomération. Attirer et maintenir des
populations dans le centre-ville constitue donc un enjeu fort.

La ville dispose d’une offre commerciale importante tant dans le centre que dans la périphérie.
Cependant, le centre-ville souffre de la vacance, trés importante et en hausse, des locaux
commerciaux, parfois supérieure a4 25% sur certaines rues du centre-ville. De fait, la Grande Rue,
emblématique rue piétonne du ceeur historique est trés touchée et il en est de méme pour les rues et
boulevards voisins (rue de Paris, Boulevard Saint-Pardoux...). A I’instar de nombreuses villes
moyennes en France, il y a un fort enjeu de dynamisation de I’activité commerciale dans le centre-ville
guéretois.

Ville la plus peuplée du département dont elle est la préfecture, Guéret s’inscrit au coeur du processus
mis en place par le Gouvernement au travers du futur plan de revitalisation de la Creuse qui vise &
faire du territoire départemental un laboratoire de la ruralité. En outre, Guéret devrait candidater au
dispositif « Action Ceeur de ville » et bénéficier de financements et d’aides spécifiques de la Caisse
des Dépbts et Consignations et d’ Action Logement.
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CA —7/03/2018 — Point 5b

La Commune de Guéret souhaite engager une opération de redynamisation de son centre-ville en
menant une action sur les rues piétonnes qui en constituent le ceeur. La réhabilitation du patrimoine
bati et la remise sur le marché de logements vacants devra enrayer ’affaiblissement démographique de
la Commune en permettant aux ménages de revenir vivre dans le centre-ville dans des logements
adaptés a leurs besoins. De plus, la Ville de Guéret a pour objectif de réduire la vacance commerciale
et d’attirer de nouvelles enseignes pour compléter I'offre existante et redynamiser le circuit
commergant. Pour aftirer de nouvelles enseignes et porteurs de projets avec des surfaces de taille
conséquente répondant A leurs exigences, un remembrement de plusieurs cellules n’ayant plus de
pérennité commerciale est nécessaire. L’EPF ménera donc en collaboration avec la Ville une double
action sur I’habitat et le commerce en vue de répondre aux objectifs que s’est donnée la collectivité.

En outre, la Collectivité prévoit de travailler sur les espaces publics de son centre-ville, sur ses places
et notamment sur I"emblématique place Bonnyaud pour laquelle un espace plus généreux sera donné
aux pidtons et aux espaces de vie (terrasses, espaces publics...) en vue de lui insuffler une attractivité
nouvelle. L’ objectif affiché est également de faire converger les flux vers la Grande Rue. I.’ensemble
du projet de la collectivité est inscrit dans le programme Guéret 2040 qui détaille Pensemble des
éléments stratégiques sur le long terme.

-Montant : 800 000 €

-Durée : 5 ans

-Périmétres :

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

Périmétre de réalisation - Ce périmétre n’a aucun objet dans la présente convention.
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PROGRAMME PLURIANNUE]L, D'IN TERVENTION 2014-2018

GRAND _—
GUERET o f

Communaytie

' i Etablissement pubf
dAQQIUmETDth de No:JsveHerquuil:alfr?elc Foncler

La Commune de Guéret dont Je siége est sityé Esplanade Francois Mitterrand, 23000 Guéret représentge
par son maire, Monsienr Michel VERGNIER, autorisé 3 I'effet des DPrésentes par une déiibération du
conseil municipal en date de ... ,

Ci-aprés dénommée «la Collectivité » ;

La Communauts d’Agglomération de Grand Guéret, Stablissement public de Coopération
intercommunale dont [e siége est situé — 9 Avenue Charleg de Gaulle, 23000 Guéret — représentde par son
Président, Monsieur Eric CORREIA, diiment habiljtg par délibération dy Conseil Communautajre du

................... 3

Ci-apres dénommeée « Grand Guéret 5 ;

d'une part,

en date du 7 marsg 2018,
Ci-aprés dénommé «EPF » ;

d'autre part
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tres d'intervention

Y

r

Identification des permme
rvention de 'EPF

Commune de Guéret {23}

Périmatres dintel
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PREAMBULE

La Commune de Guéret fait partie de la Communauté d’Agglomération de Grand Guéret qui a conclu une
convention cadre annexde 3 la présente (annexe 2), afin d’assister ’agglomération et Ses communes
membres, dans la conduite sur Ie long terme d’une politique fonciére active sur le territoire

sur le plan commercial et a Ja requalification de bati vacants oy dégradés. Elle décline les principes
directeurs et les axes d’interventions de I’EPF tels que définis dans le Programme Pluriannuel
d’Intervention 2014-2018 au regard notamment de I’habitat, de I’habitat social et de la reconquéte des
centres-bourgs.

La Commune de Guéret

Préfecture du département de Ia Creuse, Guéret accueille selon PINSEE en 2014, 13 342 habitants an
sein d’une Communauté d’Agglomération Tegroupant 22 communes et environ 28 872 habitants. La
ville polarise un important territoire rural et est localisée 4 environ 45 minutes de Limoges et 4 1h30 de
Clermont Ferrand. La Commune est localisée a proximité immédiate de la RN 145 qui fait partie de la
Route Centre Europe Atlantique.

La population de la ville de Guéret a connu une légére baisse de population depuis le recensement de
2009 qui comptabilisait alors 13 844 habitants. La ville perdait sur cette période 0.7% de sa population
paran (dont 0.2% de solde naturel et 0.5 % de solde migratoire par an). Les plus de 60 ans représentent
prés de 30% de la population tandis que les 15-29 ans représentent un peu moins de 20%.

La dynamique démographique négative se traduit sur e plan économique. En effet, la Commune,
premier bassin d’emploi du département a perdu 395 emplois entre 2009 et 2014 pour atteindre un
total de 10 981 emplois. A I’instar des variations de population entre 2009 et 2014, la part des actifs
ayant un emploi a également bajssé passant de 61.8% a 61%. L’activité économique de la Commune
restc cependant dynamique puisqu’en 2016, 70 établissements ont vu le jour.

Le parc de logements de la viile est composc de 8 262 unités dont 85.9% de résidences principales et
2.4% de résidences secondaires. Le taux de vacance s’éléve a 11.7% alors qu’il était de 8.9% en 2009
soit un volume de 240 logements vacants supplémentaires. Ces chiffres sont a mettre en paralléle avec
les dynamiques de périurbanisation & 'eeuvre au sein de Pagglomération. Attirer et maintenir des
populations dans le centre-ville constitue donc un enjeu fort,

La ville dispose d’une offie commerciale importante tant dans le centre que dans la périphérie.
Cependant, le centre-ville souffre de la vacance, trés Importante et en hausse, des locaux commerciaux,
parfois supérieure 3 25% sur certaines rues du centre-ville. De fait, la Grande Rue, emblématique rue
piétonne du ceeur historique est trés touchée et il en est de méme pour les rues et boulevards voising
(rue de Paris, Boulevard Saint-Pardoux...). A Pinstar de nombreuses villes moyennes en F rance, il y a
un fort enjeu de dynamisation de Pactivité commerciale dans le centre-ville guéretois,

Ville ia plus peuplée du département dont elle est la préfecture, Guéret s’inscrit au ceeur duy processus
mis en place par le Gouvernement au travers du futur plan de revitalisation de Ia Creuse qui vise a faire
du territoire départemental un laboratoire de la ruralité,

. .o . Srati I " i
ETS PUBLIC FONCIER DE NOU ELLE-AQ - -2018-03-20- - CA-2018-04 - App obation du p Ojet :Co ’Ve| tiol Ope|’ ationnelle d actio ] :;5
onciere I la Nyl |Sat|0N du\éa tre-ville entre la Co une d GUEret, laCo unauté d g [ Erati de Grand ( )
NCl poul edynar e edA glol Ol Guéret (23) et I' EPF de

Noainale-A cnita ne



Le Projet de l]a Commune :

La Commune de Guéret souhaite engager une opération de redynamisation de son centre-ville en
menant une action sur les rues piétonnes qui en constituent le cceur. La réhabilitation du patrimoine
bati et la remise sur le marché de logements vacants devra enrayer Uaffaiblissement démographique de
la Commune en permettant aux menages de revenir vivre dans le centre-ville dans des logements
adaptés & leurs besoins. De plus, la Ville de Guéret a pour objectif de réduire la vacance commerciale
ot d’attirer de nouvelles enseignes pour compléter 'offre existante et redynamiser le circuit
commergant. Pour attirer de nouvelles enscignes et porteurs de projets avec des surfaces de taille
conséquente répondant & leurs exigences, un remembrement de plusieurs cellules n’ayant plus de
pérennité commerciale est nécessaire. I’ EPF ménera donc en collaboration avec la ville une double
action sur habitat et le commerce en vue de répondre aux objectifs que s”est donnée la collectivité.

En outre, la Collectivité prévoit de travailler sur les espaces publics de son centre-ville, sur ses places
et notamment sur ¥ emblématique place Bonnyaud pour laquelle un espace plus généreux sera donné
aux piétons et aux espaces de vie (terrasses, espaces publics...) en vue de lui insuffler une attractivité
nouvelle. L’objectif affiché est également de faire converger les flux vers la Grande Rue. L’ensemble
du projet de la collectivité est inscrit dans le programme Guéret 2040 qui détaille I'ensemble des
éléments stratégiques sur le long terme.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine

L'Giablissement Public Foncier de Nouvelle Adquitaine, créé par le décret du 30 juin 2608, est un
établissement public de 'Eiat & 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 batis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilidres et foncitres de nature 2 faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder  la réalisation des études ct
iravaux nécessaires 2 I’accomplissement de ces missions.

An titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPD), les interventions de PEPF, au
service de U'égalité des tetritoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favoriser I'acces 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 » ;

- 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 matiére de minoration fonciere ;

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

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I’habitat, & la
maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, 4 ’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
ccuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement économique : dans ces
domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui I souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 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 ingénieric fonciere pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et & batir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe 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 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 ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPI. Hs 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 en jeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL

De maniere générale, les interventions foncieres 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, I'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 prioritairement accoinpagnées.

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 I’'EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant 3 faciliter la maitrise
fonciére des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

4 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 a la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.
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A ce titre, la Collectivité confie & ’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
foncitres de nature 2 faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

L XX X2 2 SN & 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

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

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

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.

Cefte 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,
1’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.

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

L’intervention de 'EPF ne doit pas contribuer a I'inflation fonciére. L’EPF a vocation & bien
analyser un prix envisageable, qui est soumis a P'avis des Domaines de maniéte stricte et validé
par la collectivité. Cetie analyse peut lorsque cela est nécessaire s’appuyer sur diverses études
de projet, technique, de cofits de dépollution et déconstruction

Le projet est du ressort de la collectivité, que ’EPF peut éventuellement appuyer par des études
d’opportunité (gisements, pré-faisabilité éventucllement) 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’articulation des
calendriers que de définition des valeurs de réf¢rences

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 périmetres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur lesquelles une délégation ponctuelle peut &tre
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.
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2.1 Un périmétre d’études sur lequel la collectivité envisage la réalisation d’études de¢ définition
de projet ou pré-opérationnelles
Ce périmetre est sans objet dans la présente convention.

Le périmetre d’études s’inscrit dans une démarche d’anticipation fonciére 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 pourra étre exercé selon les
mémes principes. Le projet sera précisé par un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué a PEPF préférentiellement au cas par cas par la Communauté
d’Agglomération.

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

Ce périmetre correspond au ceeur du centre-ville de Guéret (en vert sur la carte).

La collectivité envisage de mener une opération de redynamisation de son centre-ville qui se traduirait
par une double action sur ’habitat et sur le commerce. L’objectif de la municipalité est de constituer
une offre de locaux commerciaux pouvant accueillir de grandes enseignes susceptibles de dynamiser
Pensemble de son offre commergante. Il convient donc de regrouper des fonciers en vue de proposer
de nouvelles surfaces commerciales adaptées d’une part et des logements répondant aux attentes des
populations et avec des entrées indépendantes des commerces d’autres part.

Sur ¢ périmétre, PEPF pourra faire intervenir une double expertise d’étude correspondant a deux
phases distinctes de la définition du projet de la collectivité. Dans un premier temps une étude sur la
Commune pourra permettre d’appréhender la dynamique commerciale globale du centre-ville
(diagnostic, enjeux et définition de secteurs prioritaires et stratégiques pour une intervention, potentiel
commercial). La présente étude powrra étre déstockée par I’EPF. Dans un second temps et
préalablement & une intervention fonciére, des études de préfaisabilité de réhabilitation mixte d’un ilot
(travaux, programme...) seront menées.

Cette étude indispensable a entreprendre pour favoriser la réussite du projet de revitalisation
comumerciale du centre-ville de Guéret sera financée par les fonds-propres de 'EPF NA.

Sur ce périmetre, les projets ne sont pas suffisamment définis pour que 'EPF puisse engager une
démarche d’acquisition amiable. Cependant, une action de définition ayant été mise en place et la
faisabilité potentielle d’une opération étant avérée, il peut dans une démarche de veille foncidre se
porter acquéreur de biens sur des opportunités, avec accord de la collectivité, sur préemption ou
sollicitation d’un propriétaire.

L’acquisition n¢ se fera que dans la mesure ot le prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas échéant, la préemption pourra étre réalisée en révision de prix.

Une adaptation du périmétre de réalisation sera effectuée ultérieurement pour prendre en compte les
acquisitions menées et pour préciser le projet sur ces biens.

Le dioit de préemption sera délégué & I'EPF sur ce périmétre de veille par la Communauté
d’Agglomération.
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2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmétre est sans objet dans la présente convention.

Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcclles du périmétre. Il préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce
périmetre sauf cas speclﬁque 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 par la Communauté d’ Agglomération.

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

Sur ’ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de 1’établissement public foncier est
de HUIT CENT MILLE EUROS HORS TAXES (800 000€ 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 augmenté des frais
subis lors du portage et des études.

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 périmetres désignés
ou, pour les biens expropriés, & 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 apres
sa signature.

En cas d’inclusion dans I'acte de cession d’une clause tésolutoire, ’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.
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Fait & ...ooviiiiiii e s le en 4 exemplaires originaux
La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Guéret de Nouvelle Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Michel VERGNIER Philippe GRALL

La Communauté d’ Agglomération
du Grand Guéret
représentée par son Président,

Eric CORREIA

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

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
. Annexe n°2 : Convention Cadre
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions géncriques d’intervention de I’EPF,
applicabies 4 la convention auquel il est annexé.

Il porte sur les études que peut réaliser ’'EPF » les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cl6ture de la convention.

li tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
EPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de I’ensemble des dispositions du présent réelement.
p p

Signataire Signature

EPF - Le Directeur Général
Philippe GRALL

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action fonciére. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers 1’élaboration
d’une stratégie fonciére pour la collectivité. Tout ou partie des études pourront étre menées selon les
besoins, elles peuvent étre menées en interne par la collectivité ou par 'EPF, ou par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 4 3 pourront étre menées par I’EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour la mise en ceuvre de la convention. En conséquence, ce montant est répercuté
daus le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des
dépenses engagées. Certaines études pourront néanmoins étre prises en charge en partie ou
intégralement par 'EPF en application du PPL La collectivite pourra aussi €tre maitre d’ouvrage de
I’étude et assistée par I’EPF.

ARTICLE 1. - I’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a I’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, & déterminer ’état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). Il s’agit d’une analyse
centrée autour de la question fonciére, qui doit permettre d’affiner les besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donner
une cohérence a une échelle large.
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, €lus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciere.

Dans le cas d*un centre-bourg ou d*un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur Iattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre menée.

La Collectivité et I'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
I’'EPF I’ensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicite étre intégrée & une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas ob les documents d’urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’atre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I’EPF pourra étre associé a
I*élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. — I’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de I’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de I’existant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, al’abandon, pollués

¢ Dents creuses, Ceeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du cofit d’acquisition et
de la difficulté & acquérir pourra aboutir & une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de ’EPF.

Dans le cas ot une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I’EPF

pourra &tre associé A celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. — LES ETUDES PREALABLES A I’ OPERATION

L*étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et comptis dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre mence postérieurement a ’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre  la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et I’assiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité & limiter les risques financiers et a optimiser la rentabilité fonciere
de ’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
» Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage & travers un budget prévisionnel des cofits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes
* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
* Unphasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour I’évolution du document d’urbanisme si cela s’avere
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

ARTICLE 4. — L’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément 2 la mission de maitrise fonciére qui lui est confiée par la présente convention, I'EPF
sengage a procéder, avec l'accord de la Collectivité, a I’acquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
Particle 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, I’EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour ’achat de foncier 2 la collectivité visant i composer une unité fonciére en
vue d’une cession groupée 4 un opérateur, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions ¢voquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectudes par PEPF seront réalisées & un prix inférieur ou égal &
I'estimation faite par France-Domaine ou le cas ¢chéant, par le juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF sengage a transmettre A la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et a mesure de leur signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remettre en
cause [’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, ’EPF et la Collectivits
conviennent de réexaminer conjointement "opportunité de 1’acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation  étre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera donce, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s’il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. . .) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage a mettre en ceuvre le cas ¢chéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens & acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permettre la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D’ ACOUISITION
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L’EPF est seu! habilité & négocier avec les propriétaires et & demander I'avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité il existe, soit par
substitution & la Collectivité sur réponse a un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Ie cas échéant, la collectivité s’engage 4 faire prendre par I’autorité compétente la décision nécessaire
3 la délégation par la Collectivité & I'EPF, sur les périmétres définis a ’article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies a cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. 11 en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement.

Si une autre persorme morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation a ’EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmetira ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I'EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant I’exercice du droit de préemption a
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours i ’expropriation. S’il est
décidé que PEPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit & I'issue de la procédure, 'EPT et la Collectivité constitucront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par 'EPF et qui ne doivent pas étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de I’acquisition ont vocation & &tre mis & disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
EPF proposera donc la mise & disposition 2 la collectivité sauf disposition particuli¢re justifiée par la
nature ou I’état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis a disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise & disposition de la collectivité,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou Iétat particulier du bien et dont 'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en 1’état & la Collectivité qui en a la jouissance dés que I’EPK en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de-maniére trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
e La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, |’entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration aupres
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

Ia Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
IPEPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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non occupés, une fois par an pour les biens oceupes et apres chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien. ..

L’EPF acquittera les impdts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de [’immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

0.1.a. — Biens occupés au moment de | ‘acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de Pacquisition.
L’EPF pergoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF se charge de la libération des biens. L’EPF appliquera les dispositions en
vigueur (1égales et contractuclles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. L’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions légales, pour libérer le bien de toute location Ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En particulier, la Collectivité et I'EPF se concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre I’engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par PEPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

6.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises disposition a des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme a la réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes suivantes :

* Pour les immeubles & usage d’habitation : les locations seront placées sous I’égide de Iarticle
40V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de I’article 10 de cette méme loi, de Particle 15 a I’exception neuvidme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 2 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire Pobjet
que de « concessions temporaires » au sens de Particle I, 221-2 du Code I'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves fonciéres... ne peuvent faire |’ objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les
lieux lorsque I’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

* Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise & disposition est placée sous 1’égide
de I"article 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée & la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, 'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs.. ).

Si ’EPF décide de louer ou de mettre a disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particuliéres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue & la surveillance et a I’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

o S’assurer de Pefficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

e Vérifier Iétat des cldtures et les réparer le cas échéant ;

e Débroussailler, faucher ou tondre régulidrement les espaces végétalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

e Elaguer ou couper des arbres morts ;

e Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bétis a démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte 4 Ia sécurité du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant &tre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de 'EPF, les mesures conservatoires approprices quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement I’EPF qui
fera exécuter les travaux 2 sa charge. Le cofit des travaux sera pris en charge par PEPT et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bitis a conserver

$i Iétat du bien 'exige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par Iarticle 606 du Code Civil afin de préserver I’immeuble dans I’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage  prévenir rapidement ’EPF de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ot les biens ne sont pas occupés, ils sont mis & disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe "EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de I’EPF.

Il est précisé que dans les situations, ot malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait a se trouver occupé illégalement, VEPF engagera immédiatement toute procédure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective olt une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, ’'EPF pourra solliciter I’intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2. — Assurance
L’EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a

disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis 4 disposition de la Collectivité,
celie-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise 2 disposition la Collectivité, assure ¢galement la garantie
dommages aux biens pour les biens bétis destinés a la réhabilitation ou dont Ia destination n’est pas
déterminée au moment de "acquisition. Il appartient a {a Coliectivité d’informer I'EPF sur Ia
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, clle
informera ’EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, quw’elle concéderait a un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par ’'EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I’'EPF pourra réaliser, avec I’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét & I’emploi », a I’exclusion des travaux
d’aménagement. 1l pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance lides 4 Ia pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I’accomplissement de cette mission de production de foncier, ’'EPF pourra solliciter e concours
de toute personne dont Iintervention se révélera nécessaire : géométre, notaire, ingénierie d’études,
études, huissier, avocat. Tls seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.,

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure
de leurs compétences. '

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols,

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études déciddes et en assumera la charge financidre
et la responsabilité juridique. e colt de ces travaux ou ¢tudes sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés par ’'EPF pour son
compte, elle devra contacter 'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits

travaux.

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage a la collectivité ou & I’opérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec IEPF, conformément aux dispositions 1égislatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession & un opérateur visent & éviter
tout risque de perte de sens & ’action de ’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et I’ EPF.

Si la collectivité réalise cette consultation, I’EPF assistera la collectivité & chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel a projets structuré participer a la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de Popérateur. L’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’'EPF méne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée 4 chaque étape.

Dans le cas o les terrains ne seraient pas cédés a un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prévu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ou la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par I'EPF, d'abandonner l'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I'EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par UEPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers I’EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement a 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I’EPF & un opérateur, ces obligations postérieures 4 la cession pourront
8tre transférées en partie & Popérateur dans I'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment. :

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par I'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession 4 la demande de la Collectivité & toute autre personne physique ou morale, fera 1’objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans I'état ot ils se trouvent lors de I'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires @ cetie vente seront
supportés par ui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opératenr désigné se subrogera a I’EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, & tout opdrateur auire que la Collectivité,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :
> des dispositions de I’article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ; -

> d'un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivite.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPT contribue & garantir la faisabilité économique des projets et donc vise a ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené & intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer & Ia hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans 'acte de revente distinguera :

¢ la valeur initiale d'acquisition du bien ;
o les éléments de majoration du prix liés au portage ct a l'intervention de I'EPF.

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1% janvier 2018 8
ETS. I?UBLIC FONCI ER‘ DE NOUVELLE—AQUITAINE - R75-2018-03-20-015 - CA-2018-04 - Approbation du projet : Convention opérationnelle d’ action
fonciere pour laredynamisation du centre-ville entre la Commune de Guéret, la Communauté d’ Agglomeération de Grand Guéret (23) et I' EPF de 149

Noainale-A cnita ne



Les modalités de détermination du prix de cession a la Collectivité ou aux opérateurs présentées ci-
aprés, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n°® CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015-35 des Conseils d’ Administration du 4 mars 2014, 23
septembre 2014 et 16 juin 2015.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére cu de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur la base du caleul du prix de revient et résulte de la somme des cofits
supportés par 1'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses ct recettes faisant I'objet d'une
actualisation :

+ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers® correspondant & des emprunts
spécifiques adossés au projet ;
¢ les frais de procédures ¢t de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

¢ le montant des études réalisées sur les biens, sur amélioration du projet selon les
principes directeurs de I’EPF ou en vue de I’acquisition et de la cession des biens ;

+ les frais de fiscalité liés a la revente éventuellement supportés par I’EPF ;

+ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......

¢ lesolde du compte de gestion® de 'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
« impbts et taxes
* assurances, ....

* le montant de Pactualisation annuelle des dépenses d’action fonciere

DLes frais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
financier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiére utilisée pay I'EFF.

@Le compte de gestion retrace l'ensemble des frais de gestion engagés par I'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites toutes les subventions et recettes
percues par 'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité bénéficiaive de la mise a disposition du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel prenant en compte l'ensemble des
colits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on powrra établir un colt
prévisionnel a la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie dans 1’année suivant Ia signature de I’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de la signature de 'acte de vente.

8.3 Modalités de calcul du tanx d’actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de 'EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et les indemnités aux
ayants droits et calculée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les
frais d’actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente a 1’opérateur ou, en
cas de cession & la collectivité, de I’envoi du prix de cession a celle-ci.
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L’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour I’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%/an pour ’activité économique et de 2%/an pour
|’habitat

- et/ou de portage en « réserve foncidre », ¢’est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires a 1’opération sont maitrisés a I’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire a la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, oll la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive & horizon de I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, I’actualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la collectivité demande
I’acquisition a prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciére.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve
fonciére est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés 1’échéance du PPI, soit & compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
EPF, ce & quoi les signataires s’engagent expressément. En 'absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement a la convention, avec ’accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par ’'une ou I’autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront a s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmétres et en particulier périmétre de rdalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties confractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant ’EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et I’EPF, et, en tant que de besoin, tous les partenaires associés 4 la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I’EPF. Il sera réuni en tant que de besoin 4 la demande de 'une ou Pautre partie,
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sautf accord des deux parties, pour :

« Evaluer I’état d’avancement de la convention opérationnelle ;

« Modifier et valider les périmétres suite 2 la réalisation d’études ou a des acquisitions

« Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

- Favoriser la coordination des différents acteurs concernés ;

» Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de I’intervention de PEPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage  transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF.

A I’issue de ce comiié de pilotage un relevé de décisions, réalisé par I’EPF sera transmis a 1’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours ouvrés.

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la convention, a la demande de 1’une ou 1’autre partie.

9.2 - Bilan de intervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de I'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
I'avancement de I’intervention de I’EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I'avancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données a la présente
convention,

Dans la mesure ol le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a I’article 4.1.

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues 4 |’article 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité dun allongement éventuel de la durée
initialement prévue de I'intervention de 'EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée A travers ce bilan d’exécution de I’opération sera versée au dispositif
d’observation et d’¢valuation de I'intervention de I'EPF au titre de son P.P.L. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Coliectivité et I'EPCI le cas échéant transmettent ’ensemble des données, plans et études a leur
disposition qui pourraient étre utiles 4 la réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront 4 'EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent a en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité 4 I’égard des informations
qu’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PATEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de lensemble
des sommes dues & 'EPF dans un délai maximum de 30 jours & compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de Dattestation notariée établie en application des
dispositions de Particle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant ¢tablissement des piéces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypothéques.
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a Iarticle 8.2 du présent reglement
d'intervention.

Les sommes dues 2 I'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRPI ouvert au nom de I'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.
ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a initiative motivée de 'une ou ’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce & une opération ou en moditie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L’EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’'un an ou dont
I’exécution s avére irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est entierement exécuté avant I’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement & un constat contradictoire des
prestations effectuées par ’EPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I’EPF doit remettre & la commune, I’ensemble des piéces du dossier, dont il est dressé
un inventaire.

La commune sera tenue de racheter les terrains acquis par I'EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par UEPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A I’occasion de toute contestation ou tout litige relatif i linterprétation ou & I'application de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut éire trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de la collectivité

EPF - réglement d'intervention - version 4 jour du 1% janvier 2018 12

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-015 - CA-2018-04 - Approbation du projet : Convention opérationnelle d’ action 153
fonciere pour laredynamisation du centre-ville entre la Commune de Guéret, la Communauté d’ Agglomeération de Grand Guéret (23) et I' EPF de
Noainale-A cnita ne



Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et I'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciéres, qui prévoit un accord de la Commune sur les conditions
techniques et financiéres d’acquisition des biens par I'EPF, et 10 « La gestion et la mise en sécurité des biens acquis».

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par VEPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acguis

Commune de +++++ () Propriétaire : +#+++
Section [Numéro  [Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

Lavente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

[ ] Mise a disposition de la SAFER | [ [ miseadisposition de la collectivité |
l | Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.u F| Démolition par I'EPF _I
[ T Maintien du locataire en place | [ [ Location & untiers |
| | Prétausage | [ | Autre {Préciser) I
A++t+tt, le
Signarture

£t
Cachet de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF

1) Coardonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) , soussigné(e}

Donne son accord a Pengagement des travaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travaux, options comprises : +++ € HT

La tranche ferme comprend
SR St

A

Le

Signature
Et
Cachet de fa collectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n°® +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d"Agglomération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de |a Collectivité

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord a Pengagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technigue et financiére d'une opération immobiliére

3) Description du marché d'études

- Montant du marché d'études ; +++ € HT

La tranche ferme comprend :
- Réalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bilan financier prévisicnnel, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts pris avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de la collectivité
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE

R75-2018-03-20-016

CA-2018-05 - Convention opérationnelle d’ action fonciere
pour larevitalisation du centre-bourg entre la Commune de
Mérinchal, la Communauté de Communes Chenerailles,
Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et I’ EPF
de Nouvelle-Aquitaine
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CA -7/03/2018 — Point 5¢

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’ Administration
Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n® CA-2018- O

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
revitalisation du centre-ville entre la Commune de Mérinchal, la Communauté de
Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et 'EPF
de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration 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 déecret n® 2017-837 du 5 mai
2017 le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de 1'Ftablissement 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,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle entre la Commune de Mérinchal, la
Communauté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et
I’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du C dministration

Transmis pour approbation : i

a Monsieur le Préfet de Région

2 0 MARS 2018
Le Préfet,

Popm\e Préfet,
L'ddight au Sgcrésaire général

Bordeaux, le

Alekandre PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil &’ Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général ﬁ

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
revitalisation du centre-bourg entre la Commune de Mérinchal, la Communauté de
Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et PEPF

de Nouvelle-Aquitaine
—

Description de la convention :
~Objet : revitalisation du centre-bourg

La Commune de Mérinchal est localisée dans I’Est de Ia Creuse 4 la frontiére avec le département du
Puy de D8me. Elle se situe 2 une vingtaine de kilométres d’Aubusson et & une soixantaine de
Clermont-Ferrand. Elle fait partic de la Communauté de  Communes Chénérailles,
Avuzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois qui regroupe 14 193 habitants au sein de 50 communes.

En 2014, Mdérinchal comptait selon I'INSEE 738 habitants sur un territoire de 45.45 km?. La
Commune, sur une dynamique démographique négative, a perdu 1.7% de sa population entre 2009 et
2014 soit 13 habitants. En 2014, ia part des 15-45 ans était de 29% soit 217 habitants, celle des 60 ans
et plus était de 35% pour un total de 258 habitants. Tandis que la part de la population des 15-45 ans a
diminué de 6 individus entre 2009 et 2014, la part des plus des 45-60 ans comprend 8 personnes de
plus en 2014. I s’agit donc d’assurer le renouvellement de la population en confortant la pérennité des
services et des équipements.

La Commune, malgré une dynamique démographique négative, représente un bassin d’emploi
important pour le territoire avec 255 emplois en 2014, soit 8 de plus qu’en 2009. De plus, 4 entreprises
ont &té créées en 2016, portant le nombre total d’entreprises sur le territoire & 51 et traduisant une
certaine atiractivité de la Commune pour les entrepreneurs et porteurs de projets.

Mérinchal comptait 554 logements en 2014 dont seulement 60% sont des résidences principales, du
fait d’une trés forte vacance qui concerne plus d’1 iogement sur 5 soit 21.8% pour un volume total de
121 unités. La réduction de population n’est donc pas sans effet sur le béti de la Commune avec un
taux de vacance en forte hausse notamment dans le centre-bourg, celle-ci ayant été de 12% en 2009.
Le réinvestissement des logements vacants constitue donc un enjeu fort pour la Commune et pour la
vitalité du centre-bourg, qu’il convient de valoriser dans le paysage urbain communal.

Constituer une offre de logements adaptée est un enjeu pour conforter la création d’activité
économique, dans une commune bien ¢quipée tant du point de vue des commerces (22 commerces, 5
alimentaires, un Vival, 5 commerces divers dans Dartisanat, le bitiment...) que des services a la
personne avec deux professions médicales sur la commune. La Commune compte également deux
écoles et une résidence pour personnes agées.

La Commune envisage de dynamiser son attractivité au travers de la revalorisation de son centre-
bourg par un réaménagement de ses espaces publics privilégiant les modes de déplacements doux. Ce
projet s’inscrit également dans une volonté d’aérer le paysage urbain du centre-bourg et de favoriser sa
fréquentation et sa visibilité, La Commune a identifié, en lien avec I'EPF, un flot de 3 logements
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vacants faisant obstruction entre la place du marché et Iéglise, qu’il conviendrait de démolir afin de
valoriser 1’église du XIVéme siécle, patrimoine phare de la Commune.

L’emprise démolie s’inscrirait dans le cadre du réaménagement des espaces publics du centre-bourg et
notamment de la place du marché.

-Montant : 200 000 €

-Durée : 5 ans

-Périmétres :

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

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

s Projet 1 : Ilot 3 déconstruire en centre-bourg

Site : centre-bourg, place du marché, ilot de trois habitations
Projet : Déconstruction d’un ilot dans le centre-bourg

Les fonciers identifiés représentent une contrainte en termes de visibilité, d’accessibilité, et d’espace
public autour de la place du marché. Sur ces fonciers, les emprises béties sont toutes vacantes, depuis
plusicurs dizaines d’années pour certaines, et sont de fait & I’état de friche ou de ruine. Ces emprises
sont en outre isolées de la continuité du bati, et privent le cceur de bourg de son potentiel d’attractivité
en matiére d’équipements et d’agréments paysagers. L’opération vise donc la déconstruction des
fonciers en question, pour aménager un espace central aéré, ou les fagades commerciales et
patrimoniales seraient visible de tout point de vue. e paysage urbain alors réorganisé s’alimentera des
implantations commerciales stimulées par la place publique nouvellement créée, amenant une
interconnexion entre commerces et logements. Un espace de stationnement, ainsi qu’un espace
végétalis¢ viendraient agrémenter le coeur de bourg,

Les emprises concernées sont cadastrées section AB, numéros 69-70-71-72, pour une superficie totale
de 217m?2.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

‘ gtablissemen

& Nouvelle-Aq

Communauté de commitines
Auzances - Bellegaride
Chéndrailios

Haut Pays Marchois

t Public Foncier
Uitaine

Entre

La Commune de MERIN CHAL, dont Ie siége est situé 6 rue du Chéteau de Ja Mothe, 23420 Meérinchal,
représentée par son Maire, Madame Marie Francoise VENTENAT, autorisée A I'effet dog présentes par
une délibération dy conseil municipal en date du.................
Ci-aprés dénommée « Ia Collectivité »

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde of Haut - Pays Marchois,
€tablissement public de coopération intercommunale dont e siege est localisé — 23 700 Auzances —

représentée par Monsieur Pierre DESARMENIEN, son Président, diment habilité par délibération dy
Conseil Communautaire dy e,

Ci-aprés dénommée «la Communauté e Communes » ;

d'une part,

et

L'Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine, ctablisserment public de I'Etat 3 caractére
industriel et commercial, dont [e siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70437 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeyr Général, nommé par arrété ministérie]
du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du conseil d’administration n°CA-2018-.. ..
en date du 7 mars 2018,

Ci-aprés dénommé « EPF » ;
d'autre part
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PREAMBULE

La Commune de Mérinchal fait partic de la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances
Bellegarde et Haut Pays Marchois qui a conclu une convention cadre annexée 2 Ia présente (annexe 2),
afin d’assister la Communauté de Communes ct ses communes membres dans la conduite sur Je long
terme d’une politique fonciére active sur le territoire communautaire. Il s’agit de répondre aux objectifs
de développement de ce demnier et au rééquilibrage de I’habitat abordable en s’attachant tout
particulierement 4 la reconquéte des centralités urbaines notamment sur le plan commercial et 3 la
requalification de bati vacants ou dégradés. Elle décline les principes directeurs et les axes
d’interventions de I’EPF tels que définis dans le Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 au
regard notamment de habitat, de I’habitat social et de la reconquéte des centres-bourgs.

La Commune de Mérinchal

La commune de Mérinchal est localisée dans 1°Fst de la Creuse a la frontiére avec le département du
Puy de Déme. Elle se situe i une vingtaine de kilométres d’Aubusson et 4 une soixantaine de
Clermont-Ferrand. Elle fait partic de la Communauté de Communes  Chénérailles,
Auzances/Bellegarde et Haut Pays Marchois qui regroupe 14 193 habitants au sein de 50 communes.

En 2014, Mérinchal comptait selon I’INSEE 738 habitants sur un territoire de 45.45 km?. La commune,
sur une dynamique démographique négative, a perdu 1.7% de sa population entre 2009 et 2014 sojt 13
habitants. En 2014, la part des 15-45 ans était de 29% soit 217 habitants, celle des 60 ans et plus était
de 35% pour un total de 258 habitants. Tandis que la part de la population des 15-45 ans a diminud de
6 individus entre 2009 et 2014, la part des plus des 45-60 ans comprend 8 personnes de plus en 2014, 11
s’agit done d’assurer le renouvellement de la population en confortant la pérennité des services et des
équipements.

La Commune, malgré une dynamique démographique négative, représente un bassin d’emploi
important pour le territoire avec 255 emplois en 2014, soit 8 de plus qu’en 2009. De plus, 4 entreprises
ont &té crédes en 2016, portant le nombre total d’entreprises sur le territoire 2 51 et traduisant une
certaine attractivité de la Commune pour les entrepreneurs et porteurs de projets.

Meérinchal comptait 554 logements en 2014 dont seulement 60% sont des résidences principales, du
fait d’une trés forte vacance qui concerne plus d’1 logement sur 5 soit 21.8% pour un volume total de
121 unités. La réduction de population n’est donc pas sans effet sur le bati de la Commune avec un
taux de vacance en forte hausse notamment dans le centre-bourg, celle-ci ayant ét¢ de 12% en 2009, Le
réinvestissement des logements vacants constitue donc un enjeu fort pour la commune et pour la
vitalité du centre-bourg, qu’il convient de valoriser dans le paysage urbain communal.

Constituer une offre de logements adaptée est un emjeu pour conforter la création d’activité
économique, dans une commune bien ¢quipée tant du point de vue des commerces (22 commerces, 5
alimentaires, un Vival, 5 commerces divers dans Partisanat, le batiment...) que des services a la
personne avec deux professions médicales sur Ja commune. La Commune compte également deux
gcoles et une résidence pour personnes agées,
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Le Projet de la Commune :

La Commune envisage de dynamiser son atfractivité au travers de la revalorisation de son centre-bourg
par un réaménagement de ses espaces publics privilégiant les modes de déplacements doux. Ce projet
s’inscrit également dans une volonté d’aérer le paysage urbain du centre-bourg et de favoriser sa
fréquentation et sa visibilité. La Commune a identifié, en lien avec I'EPF, un ilot de 3 logements
vacants faisant obstruction entre la place du marché et ’église, qu’il conviendrait de démolir afin de
valoriser I’église du XIVéme siécle, patrimoine phare de la Commune.

L’emprise démolie s’inscrirait dans le cadre du réaménagement des espaces publics du centre-bourg et
notamment de la place du marché.

L'T-tablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

1 Ttablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a €té créé en tant quEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. 11 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 1Totat & caractére industriel et commercial au service des différentes
collectiviiés, 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 aménageu, est habilit¢ 3 réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilitres et foncidres de nature a faciliter l'aménagement ultérieur des terrains pat les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder 4 la réalisation des études et
travaux nécessaires  I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PP, 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 activité économique (en proximité des centres-
bourgs et des centres-villes), la reconversion de friches vers des projets poursujvant 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 2 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 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 l'urbanisme, I’EPF :
- soutient le développement des agglomérations, en contribuant 4 la diversité de I’habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & "accueil de grands pdles d’activité, d’équipements et de recherche ;
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- 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
cuvre de lewrs politiques locales de ’habitat et de développement €conomique ; 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 I'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et a bétir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe & 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 &té adoptés dans le cadre
du présent PPL Ils permettent en particulier de veiller a 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 PPI.

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 énumérés précédemment, sont privilégies. Ainsi, I'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 I’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 a faciliter la maitrise
fonci¢re des emprises nécessaires a la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

# préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de I’EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financidres 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 & I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
fonciéres de nature 4 faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

€ Réalisation d’études fonciéres
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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

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

006000 o

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION
Les modalités dintervention de I'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexé a la
présente convention.

2.1 Un périmétre d’études sur lequel la collectivité s’engagera dans des études fonciéres ou pré-
opérationnelles, avec I’assistance de PEPF,

Aucun périmétre d’études n’est inserit 2 la présente convention.

Le périmétre d’études a vocation uniquement & permettre la réalisation d’études par la collectivité avec
|’assistance de 'EPF. L’EPF n’engagera pas de négociations amiables, cependant, si un bien nécessite
une acquisition dans le périmétre d’études mais hors du périmeétre de veille ou du périmétre de
réalisation, 'EPF pourra néanmoins se porter acquéreur sur accord écrit et dans la mesure ol un projet
aura été étudié. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué & I’EPF préférenticllement au cas par cas.

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

Ce périmétre correspond au secteur « centre-bourg » (carte en page 2).
Ce périmetre correspond au secteur du centre-bourg de Mérinchal.

Sur ce périmétre, la démarche d'acquisition amiable ne sera engagée que sur des fonciers identifiés en
commun le cas échéant. Cependant, une action de définition ayant été mise en place et la faisabilité
potentielle d’une opération étant avérée, 'EPFNA peut dans une démarche de veille foncicre se porter
acquéreur de biens stratégiques sur I'ensemble du périmetre, avec accord de la collectivité, sur
préemption de maniére amiable.

L’acquisition ne se fera que dans la mesure ol le prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas échéant, la préemption pourra étre réalisée en révision de prix.

Une adaptation du périmétre de réalisation sera effectuée ultérieurement pour prendre en compte les
acquisitions menées et pour préciser le projet sur ces biens.

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

2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmétre correspond au secteur du centre-ville

Le périmétre correspond aux projets suivants :
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e Projef 1 : Ilot & déconstruire en centre-bourg

Site ; centre-bourg, place du marché, ilot de trois habitations
Projet : Déconstruction d’un flot dans le centre-bourg

Les fonciers identifiés représentent une contrainte en termes de visibilité, d’accessibilité, ¢t d’espace
public autour de la place du marché. Sur ces fonciers, les emprises béties sont toutes vacantes, depuis
plusieurs dizaines d’années pour certaines, et sont de fait a I’état de friche ou de ruine. Ces emprises
sont en outre isolées de la continuité du béti, et privent le cceur de bourg de son potentiel d’attractivité
en matiére d’équipements et d’agréments paysagers. L’opération vise donc la déconstruction des
fonciers en question, pour aménager un espace central aéré, ou les fagades commerciales et
patrimoniales seraient visible de tout point de vue. Le paysage urbain alors réorganise s’alimentera des
implantations commerciales stimulées par la place publique nouvellement créée, amenant une
interconnexion entre commerces et logements.

Les emprises concernées sont cadastrées section AB, numéros 69-70-71-72, pour une superficie totale
de 217m?2

Sur ce périmétre, I’EPENA engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des

parcelles du périmetre. Il préemptera avec I’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce
périmétre sauf si la vente projetée correspond a un projet répondant aux objectifs de la convention.

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

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 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.

Par exception, et compte-tenu du caractére exceptionnel des conditions de réalisation du projet, il sera fait
application de la faculté de différé de paiement, en application et dans la limite de la délibération du
conseil d’administration n°CA-2017-73 du 13/12/17.

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, 4 compter de la premiére acquisition sur les périmetres désignés
ou, pour les biens expropriés, a compter du premier paiement effectif ou 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 apres
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 I’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita ..o R en 4 exemplaires originaux
La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Mérinchal de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Marie Fran¢oise VENTENAT Philippe GRALL

La Communauté de Communes Chenerailles,
Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois,
représentée par son Président,

Pierre DESARMENIEN

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

Annexe n°! : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Convention Cadre
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables 4 Ia convention auquel il est annexs.

Il porte sur les études que peut réaliser I’EPF » les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cléture de 1a convention.

I tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
PEPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017,

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de I’ensemble des dispositions du présent réglement.

Signataire Signature

EPF — Le Directeur Général
Philippe GRALL

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I'action forcidre. Elle permet aussi
potenticllement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers i’Slaboration
d’une stratégie fonciére pour la collectivité. Tout ou partie des études pourront étre menées selon les
besoins, elles peuvent &tre menées en interne par Ja collectivité ou par I'EPF, on par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 a 3 pourront &tre mendes par 'EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour Iz mise en ceuvre de la convention, En conséquence, ce montant est répercuté
dans le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des
dépenses engagées. Certaines études pourront néanmoins &tre prises en charge en partic ou
intégralement par I'EPF en application du PPI. La collectivité pourra aussi &tre maitre d’ouvrage de
I’étude et assistée par I’EPF.

ARTICLE 1. — I’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre 4 1'élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, & déterminer I’état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). II s’agit d’une analyse
centrée autour de la question fonciére, qui doit permetire d’affiner les besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donner
une cohérence 4 une échelle large.
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la gualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisee
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...} et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question foncicre.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur Pattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre menée.

La Collectivité et I'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle ¢tude a
’'EPF l’ensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité éire intégrde a une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas on les documents d’urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, ’EPF pourra étre associé a
1’&laboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

1’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de Ienveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de I’existant. Elle doit servir  cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, a’abandon, pollués

e Dents creuses, Coeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du cofiit d’acquisition et
de la difficulté 2 acquérir pourra aboutir 3 une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de I’EPF.

Dans le cas ol une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, 'EPF

pourra étre associé 4 celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3.— LES ETUDES PREALABLES A I’OPERATION

L’étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périméires de la
convention, de préciser un projet. Elle peut 8tre menée postérieurement & I’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permetire & la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et 1’assiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité & limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilité fonciére
de I’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site
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e Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des colits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes
e Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
+ Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour 1’évolution du document d’urbanisme si cela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de 1’opération.

ARTICLE 4. - I’ACQUISITION FONCIERE

Conformément a la mission de maitrise fonciere qui lui est confiée par la présente convention, 'EPF
s'engage a procéder, avec l'accord de la Collectivité, a I’acquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
Iarticle 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, ’EPF pourra se porter acquéreur, tout en lmitant la durée de
portage au maximum, pour I’achat de foncier a la collectivité visant & composer une unité fonciére en
vue d’une cession groupdée & un opérateur, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I'EPF seront réalisées a un prix inférieur ou égal a
l'estimation faite par France-Domaine ou le cas échéant, par le juge de I’expropriation.,

Dans le cadre de la présente convention, ’EPF s’engage a transmettre & la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et a mesure de leur signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
‘apparaftre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remettre en
cause |’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, 'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement 1’ opportunité de 1’acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera donc, avant la signature de 1’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s7il y
a lieu de préserver ou non les bétiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier...) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage a mettre en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation cu
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens a acquérir ou acquis, deés lors que ce relogement est nécessaire pour permetire la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité a négocier avec les propriétaires et & demander 1’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres nécessaires & la réalisation du projet arréte soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité s’il existe, soit par
substitution a la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage & faire prendre par "autorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité & 'EPF, sur les périmétres définis a I’article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. Il en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement.

Si une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation & I'EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra I’ensemble des données utiles a la réalisation de la mission de I’'EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant ’exercice du droit de préemption a
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a I’expropriation. S’il est
décidé que ’EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit 4 I’issue de la procédure, I'EPF et la Collectivit¢ constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. —L.A GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACOUIS

Les biens acquis par ’EPF et qui ne doivent pas étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de I’acquisition ont vocation a &tre mis & disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise & disposition a la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou I’état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis & disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise a disposition de la collectivité,
sauf mention contraire,

6.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I’état particulier du bien et dont I'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en I’état & la Collectivité qui en a la jouissance dés que ’EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
» La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I’entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration auprés
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien...

L’EPF acquittera les imp6ts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de 1'immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de Pacquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, ’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de 1’acquisition.
L’EPF perc¢oit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'EPF se charge de la libération des biens. L’EPF appliquera les dispositions en
vigueur {légales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. L’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions légales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En particulier, la Collectivité et ’EPF se concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre 1’engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par I’EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

6.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises a disposition a des tiers. 1l devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme a la réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront &tre consenties que sous les formes suivantes :

¢ Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous 1’égide de Iarticle
40 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait} qui dispose que
«les dispositions de I"article 10 de cette méme loi, de I’article 15 a I’exception neuviéme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux Jogements donnés en location 4 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

e Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : Jes biens ne pourront faire 1’objet
que de « concessions temporaires » au sens de ’article L 221-2 du Code I’Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves foncieres... ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit & se maintenir dans les
lieux lorsque I’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

¢ Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise a disposition est placée sous 1’égide
de I"article 142-6 du code rural et de la péche maritime,

La durée d’occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en ancun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, I’"EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, €électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs...).

Si PEPF décide de louer ou de mettre & disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particulicres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue 4 la surveillance et a I’entretien du bien. I1 s’agit notamment de :

e S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

s Vérifier I’état des cl8tures et les réparer le cas échéant ;

¢ Débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage 4 effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

e Elaguer ou couper des arbres morts ;

¢ Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bitis a démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
bitiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de I’EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement I'EPF qui
fera exécuter les travaux a sa charge. Le colit des travaux sera pris en charge par ’EPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bitis & conserver

Si I’état du bien l'exige, I'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par ’article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans I’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage a prévenir rapidement I’EPF de toute réparation
entrant dans ce cadre. :

Dans la mesure ou les biens ne sont pas occupés, ils sont mis & disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe I’EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de I’EPF.

Il est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait a4 se trouver occupé illégalement, I’'EPF engagera immédiatement toute procédure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ol une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, ’EPF pourra solliciter I’intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2, — Assurance

LEPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a

disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis a disposition de la Collectivité,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise a disposition la Collectivité, assure €galement la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de Iacquisition. 1l appartient & la Collectivité d’informer I’'EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivits pouvant étre gestionnaire du bien, elle
informera I’EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu'elle concéderait & un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, &tudes propres au site et travaux divers effectués par ’EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, ’'EPF pourra réaliser, avec 1’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét a Pemploi », & Iexclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance liées A la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I’accomplissement de cette mission de production de foncier, 'EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont |’intervention se révéiera nécessaire : géométre, notaire, ingénierie d’études,
¢tudes, huissier, avocat. Ils seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.

Le cas ¢chéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure
de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financidre
et la responsabilité juridique. Le coiit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme & des travaux sur les biens portés par I’EPF pour son
compte, ¢lle devra contacter 'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACOQUIS

Les biens acquis sont cédés par UEPF en fin de portage a la collectivité ou a I’opérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec PEPF, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession & un opérateur visent a éviter
tout risque de perte de sens a ’action de 'EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et 'EPF.

Sila collectivité réalise cette consultation, I'EPF assistera la collectivité 4 chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel 4 projets structuré participer & la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de I’opérateur. I.”EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’EPF méne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée a chaque étape.

Dans le cas ot les terrains ne seraient pas cédés & un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prévu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ol la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par I'EPF, d'abandonner l'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I'EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par I’EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers I'EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement 2 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de 'EPF 4 un opérateur, ces obligations postérieures & la cession pourront
étre transférées en partic a "opérateur dans 1'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en maticre
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par 'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession 4 la demande de la Collectivité a toute autre personne physique ou morale, fera objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans 1'état ot ils se trouvent lors de T'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires a cefte vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opérateur désigné se subrogera a I’EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, a tout opérateur autre que la Collectivite,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :
» des dispositions de I’article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;

> d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération foncitre objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue & garantir la faisabilité économique des projets et donc vise & ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené a intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer a la hausse artificiclle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans 1'acte de revente distinguera :

« lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
¢ les éléments de majoration du prix liés au portage et a l'intervention de I'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession a la Collectivité ou aux opérateurs présentées ci-
apres, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n° CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015-35 des Conseils d’ Administration du 4 mars 2014, 23
septembre 2014 et 16 juin 2015.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur la base du caleul du prix de revient et résulte de la somme des coiits
supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant l'objet d'une
actualisation :

¢ lc prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers™ correspondant a des emprunts
spécifiques adossés au projet ;
¢ les frais de procédures et de contenticux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

¢ le montant des études réalisées sur les biens, sur 'amélioration du projet selon les
principes directeurs de 'EPF ou en vue de I’acquisition et de la cession des biens ;

¢ les frais de fiscalité liés 4 la revente éventuellement supportés par 'EPF ;

¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......

¢ lesolde du compte de gestion® de I'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers percus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
* impdts et taxes
* assurances, ....

* le montant de Pactualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

DL es frais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
financier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon 'origine
de la ressource financiére utilisée par I'EPF.

@ Le compte de gestion retrace I'ensemble des Jrais de gestion engagés par I'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel somt déduites toutes les subventions et recetles
pergues par l'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.

Pour le cas ou certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel prenant en compte l'ensemble des
colits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on pourra établir un cofit
prévisionnel & la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie dans I’année suivant la signature de 1’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de la signature de 1'acte de vente.

8.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de 'EPF CA-2017-63 du 13 décembre

2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur Ja valeur vénale et les indemnités aux

ayants droits et caleulée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les

frais d’actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente a I'opérateur ou, en
- cas de cession 4 la collectivité, de I'envoi du prix de cession a celle-ci.
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L’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour I’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%/an pour 'activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢’est-d-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires A |’opération sont maitrisés & ’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire a la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ot la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive a horizon de I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, ’actualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la collectivité demande
I’acquisition & prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciere.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caracteére de réserve
fonciére est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés 1’échéance du PP, soit & compter du 1% janvier 2023, Jes conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I'EPF, ce 4 quoi les signataires s’engagent expressément. En |’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement a la convention, avec I’accord de la collectivité, En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par I’'une ou I’autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront a s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmétres et en particulier périmétre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention powrra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant 'EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et 'EPF, et, en tant que de besoin, tous les partenaires associés 4 la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I’EPF. Il sera réuni en tant que de besoin a la demande de ['une ou I’autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

+ Evaluer I’état d’avancement de la convention opérationnelle ;

» Modifier et valider les périmétres suite 4 la réalisation d’études ou a des acquisitions

. Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

« Favoriser la coordination des différents acteurs concernés ;

. Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de I’intervention de I’EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage a transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéfici¢ d’une intervention de I'EPF.

A Tissue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par I"EPF sera transmis & I’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours cuvrés.

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la convention, a la demande de I’une ou I’autre partie.

8.2 - Bilan de Pintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
Iavancement de Dintervention de I'EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
Pavancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données a la présente
convention.

Dans la mesure ot le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a |’article 4.1.

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues a I’article 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité d’un allongement éventuel de la durée
initialement prévue de 'intervention de ’EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée a travers ce bilan d’exécution de ’opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de l'intervention de I'EPF au titre de son P.P.I. 2614 - 2018.

.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmettent I’ensemble des données, plans et études a leur
disposition qui pourraient étre utiles a la réalisation de la mission de PEPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront & 'EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 4 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

LPEPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité a I’égard des informations
qw’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de I'ensemble
des sommes dues a I'EPF dans un délai maximum de 30 jours a compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de [’atfestation notariée établie en application des
dispositions de larticle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pi¢ces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypothéques.
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a I'article 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues & ’EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n® FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRP1 ouvert au nom de I'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.

ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a I'initiative motivée de I'une ou I’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce & une opération ou en meodifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L’EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
I’exécution s’avere irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est entiérement exécuté avant I’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement & un constat contradictoire des
prestations effectuées par ’EPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel ’EPF doit remettre a la commune, ’ensemble des picces du dossier, dont il est dressé
un inventaire.

La commune sera tenue de racheter les terrains acquis par I’EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par UEPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A Poccasion de toute contestation ou tout litige relatif A l'interprétation ou a Iapplication de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d'un bien par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et I'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciére», qui prévoit un accord de la Commune sur les conditions
techniques et financiéres d’acquisition des biens par I'EPF, et 10 « La gestion et la mise en sécurité des biens acquis».

1) Coordonnées de la Collectivité

Nem :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) soussigné{e)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par VEPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acguis

Commune de +++++ () Propriétaire : +++++
Section  [Numéro Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

Lavente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

| [ Mise a disposition de la SAFER | [ [ Mise adisposition de la collectivité |
E | Mise en sécurité par I'EPF {murage, débroussaillage, etc.) | | | Dérmolition par 'EPF |
I | Maintien du locataire en place | [ | Location  un tiers _|
[ [ Préta usage | [ ] Autre(Préciser) ]
A+ttt le
Signature

Ef
Cachet de la coifectivitd
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Accord de la Collectivité sur I'engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative & +++, conclue le +++ entre ia Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et ['EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siege

soussigné(e)

Représentée par Mme ou M. , {Qualité}

Donne son accord & I'engagement des fravaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travauy, options comprises : +++ € HT

La franche ferme comprend :
- et

A

Le

Signature
£t
Cachet da la collectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° ++kid, relative 3 +++, conclue le +++ entre la  Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) soussigné(e)

Donne son accord 4 'engagement d’une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2} Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d'une opération immobiliére

3) Description du marché d’études

- Montant du marghé d'études ; +++ € HT

Latranche ferme comprend :
- Reéalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bilan financier prévisionnel, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts pris avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de fa collectivité
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CA-07/03/18 — Point 5d

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n°® CA-2018- €

Approbation du projet :

Convention opérationnelle d’action fonciére pour la revitalisation du centre-bourg
entre la Commune de Saint-André-De-Cubzac (33), la Communauté de Communes
du Grand Cubzaguais et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration de 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'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 1'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Agquitaine 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 proposition du Directeur Général,

~-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour la revitalisation
du centre-bourg entre la Commune de Saint-André-De-Cubzac (33), la Communauté de
Communes du Grand Cubzaguais et I’EPF de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du &onseil/d' Administration

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 2 (1 M&RS 2018

O\ le Préfet,
Secrétaire géngrgl
aixaires rés onalas,

Le Préfet,
L4

Alexpindre PATROU
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CA-07/03/18 — Point 5d

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général
Approbation du projet :

Convention opérationnelle d’action fonciére pour la revitalisation du centre-bourg
entre la Commune de Saint-André-De-Cubzac (33), ]a Communauté de Communes
dw Grand Cubzaguais et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de Ia convention:
-Objet : .

La Commune de Saint-André-de-Cubzac se trouve 3 25 km au nord de Bordeaux. Elle est la
Commune la plus peuplée de la Communauté de Communes du Cubzagais, ol cette derniére a
d’ailleurs installé son siége.

Depuis 1968 la population de la Commune ne cesse d’augmenter, en 2009 la Commune
rassemblait 9 323 habitants, en 2014 elle comptait 10 422 habitants, soit une augmentation de
11,8%.

Le taux de logements vacants sur la Commune est en diminution depuis 2009, ot on comptait
374 logements vacants pour diminuer, en 2014, 3 294.

Avec plus de 3000 personnes qui travaillent chaque jour sur le territoire communal, Saint-
André-de-Cubzac représente le pdle économique le plus important de la Haute Gironde, avec
un taux d'activité des 15 a 64 ans en 2014 s’élevant a 77,3%.

Alors que la Commune de Saint-André-De-Cubzac, idéalement située, attire toujours plus de
population, son centre-ville connait paradoxalement une perte de vitesse.

L attractivité du centre-ville est fragilisée par le développement de nouveaux espaces
périphériques. Malgré le passage de nombreux véhicules il ne parvient pas a profiter de son
potentiel en raison de I’absence de vitrines attractives et de la faible diversité commerciale.
Moins de 54% des commerces sont installés en centre-ville,

De plus, malgré I’augmentation de sa population la Commune construit peu de logements.
Cependant le nombre de logements a augmenté de 10% ces dernidres années, ce qui
s’explique par le découpage de grands logements en de plus petits. L’offre de logements
devient inadaptée au foyer de plus de deux personnes.

Pour faire face aux difficultés économiques et commerciales rencontrées, les élus ont fait
appel en juillet 2017 & un bureau d’études spécialisé afin de mener une expertise et de
proposer des stratégies a mettre en ceuvre :
- Redynamiser et diversifier les commerces.
- Travailler I"identité¢ du centre-bourg, notamment les entrées de ville, les fagades des
commerces, la mise en valeur des différents parcs arborés.
- Proposer un habitat adapté
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CA-07/03/18 — Point 5d

La municipalité a la volonté ferme de continuer cette dynamique, amorcée depuis quelques
temps déja. Elle cherche a favoriser la qualité de vie de ses habitants, et notamment adapter
les logements aux personnes présentes en centre-ville.

-Montant : 1 000 000€
-Durée : 4 ans

-Nombre de logements prévus a la convention: 0

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au périmétre en vert sur la carte.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

CuBzacUAIS S
COMMUNAUTE DE 20MMUNES ¢
o de Nouvelle-Aquitaine

l Etablissement Public Foncler

La Commune de SAINT-ANDRE-DE-CUBZAC, dont le siége est situé 8 Place Raoul Larche, 33240
SAINT—ANDRE-DE—CUBZAC, représentée par son Maire, Madame Céline MONSEIGNE, autorisée 3
l'effet des présentes par une délibération dy conseil municipal en date du
Ci-aprés dénommeée « Ia Collectivité » ;

La Communauté de Communes du Grand Cubzaguais, établissement public de coopération
intercommunale dont le sige est situé 44 Rue Emile Martin Dantagnan, 33240 SAINT-ANDRE-DE-
CUBZAC - représentée par Monsieur Alain DUMAS, son Président, diment habilité par délibération du

Conseil Communautaive du .............._.__

d'une part,

et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, ctablissement public de ['Etat a4 caractére
industriel et commercial, dont le sidge est ay 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel

en date du 7 mars 2018,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

d'autre part
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PREAMBULFE

La Commune de Saint-André-de-Cubzae

La Commune de Saint-André-de-Cubzac se trouve & 25 km au nord de Bordeaux, au Nord-Est de la
préfecture de la Gironde. Elle est située dans la basse vallde et sur les coteaux de la Dordogne, dans le
pays de la Haute Gironde.

La Commune est le siége de la Communauté de Communes du Grand Cubzaguais qui regroupe 16
communes et compte plus de 33 000 habitants.

Lieu renommé pour son carrefour routier important et les ponts (le pont routier de Cubzac, le pont
ferroviaire de Cubzac et le pont autoroutier de Cubzac) qui franchissent la Dordogne et qui sont les
seuls passages routier et ferroviaire entre I'estuaire de la Gironde et Libourne. Saint-André-de-Cubzac
est le carrefour entre la RN 10 d’Hendaye 2 Paris, entre Bordeaux et Angouléme et ’ancienne RN 137
de Saint-André-de-Cubzac 4 Saint-Malo, aujourd’hui route départementale, qui longe Iautoroute A10
qui va vers Paris et se dirige vers Saintes.

La Commune a vu sa population doubler en 30ans, passant de 4 984 habitants en 1975 a 10 791
habitants en 2015. Cette dynamique est due au fait que la Commune attire une population de jeunes
ménages actifs avec enfants. Ces nouveaux arrivants, souvent primo-accédant, cherchent a accéder 2 la
propri€té, opportunité que ne leur offre pas la métropole.

Attirants de jeunes ménages la majorité des logements sur la Commune sont des résidences principales
de grandes tailles. Cependant la tendance est a augmentation du nombre d’appartements, les
locataires représentants aujourd’hui la moitié de la population cubzaguaise. Cette diversité de
population s’explique par le réle de centralité locale de la Commune, qui offre a ses habitants de
nombreux services, et la baisse de la taille des ménages.

La construction des logements a explosé apres les années 70, suivant le rythme démographique de la
Commune. De plus, le nombre de logements vacants est en baisse, du fait de la réhabilitation du bati
dégradés ou vacants par des investisseurs.

Avec plus de 3000 personnes qui travaillent chaque jour sur le territoire communal, Saint-André-de-
Cubzac représente le pdle économique le plus important de la Haute Gironde, avec un taux d'activité
des 15 a 64 ans en 2014 s’élevant a 77,3%. Cependant, la majorité de la population cubzaguaise
travaille dans une Commune extérieure.

La Commune a malgré tout un taux de chémage en augmentation, qui en 2014 était de 12,5 pour
11,5% en 2009. Les classes moyennes sont trés représentées au sein de la population cubzaguaise
(ouvriers et employés). Le taux de pauvreté au sein de la population locataire est doublé par rapport a
celui de la population propriétaire.

Le Projet de la Commune :

Alors que la Commune de Saint-André-De-Cubzac, idéalement située au nord de Bordeaux et
centralité de la Communauté de Communes du Grand Cubzaguais, attire toujours plus de population,
son centre-ville connait paradoxalement une perte de vitesse.
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L’attractivité du centre-ville est fragilisée par le développement de nouveaux espaces périphériques.
Malgré le passage de nombreux véhicules il ne parvient pas & profiter de son potentiel en raison de
I’absence de vitrines attractives et de la faible diversité commerciale. Moins de 54% des commerces
sont installés en centre-ville.

De plus, malgré I’augmentation de sa population la Commune construit peu de logements. Cependant
le nombre de logements a augmenté de 10% ces derniéres années, ce qui s’explique par le découpage
de grands logements en de plus petits. L’ offre de logements devient inadaptée au foyer de plus de deux
personnes.

Pour faire face aux difficultés économiques et commerciales rencontrées, les €lus ont fait appel en
juillet 2017 & un bureau d’études spécialisé afin de mener une expertise et de proposer des stratégies a
mettre en ocuvre :
- Redynamiser et diversifier les commerces.
- Travailler I’identité du centre-bourg, notamment les entrées de ville, les facades des commerces,
la mise en valeur des différents parcs arborés.
- Proposer un habitat adapté

La municipalité a la volonté ferme de continuer cette dynamique, amorcée depuis quelques temps déja.
Elle cherche & favoriser la qualité de vie de ses habitants, ¢t notamment adapter les logements aux
personnes présentes en centre-ville.

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. Ii 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 bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions foncicres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature A faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. 1l peut également procéder 4 la réalisation des études et
travaux nécessaires 4 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 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 I’emploi et de Iactivité 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 ;

- 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 matiére de minoration fonciere ;

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-017 - CA-2018-06 - Convention opérationnelle d' action fonciére pour la 192
revitalisation du centre-bourg entre la Commune de Saint-André-De-Cubzac (33), la Communauté de Communes du Grand Cubzaguais et I’ EPF de

Noainale-A cnita ne



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

- Accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuli¢rement aux risques de submersion marine,

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

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

- Favorise ’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant ay renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites oy moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
c@uvre 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 CSpaces ruraux, en contribuant notamment & la réalisation deg 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 collectivits
de son ingénierie foncidre pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et & batir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- Participe 2 la protection et & 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 ligs 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 ccuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’

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 en jeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De mani¢re générale, les interventions fonciéres 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, I'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 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 prennent la Collectivité of "EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, -+) visant a faciliter la maftrise

fonciére des emprises nécessaires 4 |a réalisation d’opérations entrant dans [e cadre de la
convention ;
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& Préciser les modaliiés techniques et financiéres d’interventions de 'EPF et de la Collectivité,
ot notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
"EPF seront revendus 2 la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie a I’Etablissernent Public Foncier la mission de conduire des actions
foncidres de nature 3 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 fous 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 mences par la Coliectivite ;
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.

00000

ARTICLE 2. — PERIMETRES D’ INTERVENTION

Les modalités dlintervention 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,
|’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.

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

o L’intervention de 'EPF ne doit pas contribuer 2 I’inflation fonciére. L’EPF a vocation & bien
analyser un prix envisageable, qui est soumis & 1’avis des Domaines de maniére stricte et validé
par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est pécessaire s appuyer sut diverses études
de projet, technique, de cofits de dépollution et déconstruction

e Le projet est du ressort de la collectivité, que PEPF peut éventuellement appuyer par des études
d’opportunité (gisements, préfaisabilité éventuellement) en amont et des consultations
d’opérateurs en aval. Les orientations de projet permettent de définir en commun la stratégic
concréte d’acquisition sur les sites repéres sur la convention, tant en termes d’articulation des
calendriers que de définition des valeurs de références

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 périmetres de délégation du DPU, ainsi que de celles
sur lesquelles une délégation ponctuelle peut &tre envisagée, et ce en amont de la décision sur le
souhait de la collectivité d’engager une préemption (PEPF 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.
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2.1 Un périmétre de veille fonci¢re sur lequel une démarche de veille active sera engagée

Ce perimétre correspond au secteur « centre-ville » (périmétre en vert).

Sur ce périmétre, la démarche d'acquisition amiable ne sera engagée que sur des fonciers identifiés en
commun le cas échéant. Cependant, une action de définition ayant été mise en place et la faisabilité
potentielle d’une opération étant avérée, 'EPFNA peut dans une démarche de veille fonciére se porter
acquéreur de biens stratégiques sur l'ensemble du périmétre, avec accord de la collectivité, sur
préemption de maniére amiable.

L’acquisition ne se fera que dans la mesure on le prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas €chéant, la préemption pourra étre réalisée en révision de prix.

Une adaptation du périmétre de réalisation sera effectuée ultéricurement pour prendre en compte les
acquisitions menées et pour préciser le projet sur ces biens.

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

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

Aucun périmétre n’est défini dans la présente convention.

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

Sur I'ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de 1'établissement public foncier est
d’UN MILLION D’EUROS HORS TAXES (1 000 000 € 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 augmenté des frais
subis lors du portage et des études.

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 4 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, & 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, 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 "EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.
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Faitd .oooooieiniiiiiii sl en 4 exemplaires originaux

La Commune de La Communauté de Communes
Saint-André-De-Cubzac du Grand Cubzaguais,
représentée par son Maire, représentée par son Président,
Céline MONSEIGNE Alain DUMAS

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° 20..../.... en
date du 7 mars 2018. '

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF ,
applicables 3 1a convention auquel il est annexé.

Il porte sur les études que peut réaliser I’EPF, les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cléture de la convention.

Il tient compte du document d’orientation du PPT 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
PEPT par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

Les parties reconnaissent avoir ris connaissance de ’ensemble des dispositions du résent réglement.
p p g

Signataire Signature

EPF - Le Directeur Géndral
Philippe GRALL

i

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action foncigre. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers I’élaboration
d’une stratégie foncigre pour la collectivité. Tout ou partie des études pourront &tre menses selon les

3

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 3 3 pourront étre mendes par I’EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour la mise en ceuvre de la convention. En conséquence, ce montant est répercuté
dans le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des

ARTICLE 1. —1.’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a ’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, & déterminer I’état duy marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). 11 s’agit d’une analyse
centrée autour de la question fonciere, qui doit permeitre d’affiner Jes besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donmer
une cohérence & une échelle large.
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec unc analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) et des ¢tudes déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciére.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur Iattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre menée.

La Collectivité et 'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
'EPF Pensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de

construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité dtre intégrée & une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas oi les documents d’urbanisme et de planification recelent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, ’EPF pourra étre associ€ a
1’&laboration de ces documents réglementaires ot aux études afférentes.

ARTICLE 2. — L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre Jidentifier au sein de D’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de I’existant. Elle doit servir 2 cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, a 1’abandon, pollués

o Dents creuses, Coeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du coit d’acquisition et
de Ia difficulté & acquérir pourra aboutir 4 une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de I'EPF.

Dans le cas ol une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I'EPF

pourra étre associé & celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. — LES ETUDES PREALABLES A I”OPERATION

L’étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmeires de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement & I’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre 4 la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et "assiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité a limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilit¢ fonciere
de ’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des cofits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes ‘
* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
¢ Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour I'évolution du document d’urbanisme sj cela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

ARTICLE 4. — L’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément  la mission de maitrise fonciére qui lui est confide par la présente convention, |'EPF
s'engage & procéder, avec l'accord de la Collectivité, a "acquisition par acte notarié€ des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
Particle2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, PEPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour |’achat de foncier 2 la collectivité visant & composer une unité fonciére en
vue d’une cession groupée & un opérateur, dans le cadre d une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I’EPF seront réalisées  un prix inférieur ou égal a
l'estimation faite par France-Domaine ou le cas échéant, par le juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I'EPF s’engage  transmettre & la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 4 mesure de leur signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remetire en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, ’EPT et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’ opportunité de I’acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation & étre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera done, avant la signature de 1’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s’il y
a lien de préserver ou non les bitiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. ..) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage a mettre en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens a acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permetire la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D.’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité 3 négocier avec les propriétaires et & demander I’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes foncieres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité s’il existe, soit par
substitution & la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage a faire prendre par Iautorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité & 'EPF, sur les périmétres définis a I'article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. Il en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement.

Si une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation 4 PEPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles & la réalisation de la mission de I'EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant I'exercice du droit de préemption a
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours & I’expropriation. 8’1l est
décidé que "EPT sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit & Iissue de la procédure, UEPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par 'EPF et qui ne doivent pas étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupes au
moment de I’acquisition ont vocation a &tre mis a disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera done la mise & disposition a la collectivité sauf disposition particulicre justifiée par la
nature ou 1’état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis a disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise & disposition de Ja collectivité,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I’état particulier du bien et dont 'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en ’état & la Collectivité qui en a la jouissance dés que PEPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
o La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, ’entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration aupres
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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non occupés, une fois par an pour les biens occupes et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien. ..

La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou Occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de | ‘acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de ’acquisition.
L’EPF percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. I] assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF se charge de la libération des biens. L'EPF appliquera les dispositions en
vigueur (1égales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires oy occupants. L’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions 1égales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En perticulier, la Collectivité et ’EPF s¢ concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d’éviction pourront éire dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre Pengagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par I'EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

6.1.b Mises en locations

L’EPT pourra accorder des locations ou mises a disposition a des tiers. Tl devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme 2 |a réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes suivantes :

¢ Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous I’égide de I’article
40 Vdelaloidu6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de 1’article 10 de cette méme loi, de I’article 15 3 I’exception neuviegme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnds en location 2 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* Pour les autres immeubles, Yy compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I’objet
que de « concessions temporaires » au sens de Particle L. 221-2 du Code I’Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves fonciéres. .. ne peuvent faire Iobjet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 4 se maintenir dans les
lieux lorsque I'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

* Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise 3 disposition est placée sous Iégide
de Iarticle 142-6 du code rural et de 1a péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas |a ;
mise en ceuvre du projet. !
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Dans cette hypothése, I'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs. . -

i ’'EPF décide de louer ou de metire 3 disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf & retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particulieres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non biitis

La Collectivité est tenue a la surveillance et & I"entretien du bien. Il s’agit notamment de :

e S’assurer de I'efficacité des dispositifs sécurisants les acees ;

e Vérifier ’état des clotures et les réparer le cas échéant ;

¢ Débroussailler, faucher ou tondre régulierement les espaces végétalisés ; a cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

o Elaguer ou couper des arbres morts ;

e Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. - Disposition spécifiques aux biens bdtis a démolir
La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera régulidrement le bien afin d’éviter toute

dégradation, pollution, oceupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurit¢ du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

~ Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant dtre réalisés par ses services techniques, elle

prendra aprés accord de UEPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement I'EPF qui
fera exécuter les travaux a sa charge. Le colit des travaux sera pris en charge par 'EPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. - Dispositions spécifiques aux biens biitis a conserver

Si I’état du bien l'exige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans 'attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage a prévenir rapidement I’EPF de toute réparation
entrant dans ce cadre. :

Dans la mesure ot les biens ne sont pas occupés, ils sont mis 2 disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe I’EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de EPF.

1l est précisé que dans les situations, ot malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait & se trouver occupé illégalement, 'EPF engagera immédiatement toute procédure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ot une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, 'EPF pourra solliciter intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2. — Assurance
L°EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a

disposition de la Collectivité ou dun tiers. Dans le cas de biens mis a disposition de la Collectivité,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise 2 disposition la Collectivité, assure également la garantie
dommages aux biens pour les biens bétis destinés i la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de I’acquisition. II appartient a la Collectivité d’informer 'EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, Ia Collectivité pouvant &tre gestionnaire du bien, elle
informera VEPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les licux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concéderait & un tiers et vérifiera que son locataire s’ assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par I’EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, 'GPF pourra réaliser, avec 1’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét a Pemploi », 4 Pexclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance lides a la pollution des sols et du sous-sol et exécutdes en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I’accomplissement de cette mission de production de foncier, ’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire : géométre, notaire, ingénierie d’studes,
études, huissier, avocat. Ils seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’ EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure

de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
et la responsabilité juridique. Le coiit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Sila collectivité souhaite procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés par I’EPF pour son
compte, elie devra contacter I'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits

travaux.:

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage 4 la collectivité ou a ’opérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec EPF, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession a un opérateur visent a dviter
tout risque de perte de sens 2 I’action de I’EPF. A cette fin, une procédure de consuitation d’opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et |’ EPF.

Si la collectivité réalise cette consultation, I’EPF assistera la collectivité 3 chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel & projets structuré participer 4 la réception des candidatures, 2 la
présentation des offres et au choix de 'opérateur. L’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’EPF meéne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée a chaque étape.

Dans le cas ou les terrains ne seraient pas cédés a un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prevu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixdes par [a présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ot la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par I'EPF, d’abandonner l'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par 'EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par I'EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers EPF, en sus d’un
&ventuel remboursement de la minoration foncidre pergue, d'une pénalité fixée forfaitairement a 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

Fn cas de cession directe de I’'EPF & un opérateur, ces obligations postérieures a la cession pourront
&tre transférées en partic & I'opérateur dams 1'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par I'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

I.a cession & la demande de la Collectivité & toute autre personne physique ou morale, fera 1’objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans I'état ot ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires & cette vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opérateur désigné se subrogera & I'EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, & tout opérateur autre que la Collectivite,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :
> des dispositions de Iarticle 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;
> dun bilan prévisionnel actualisé de l'opération foncicre objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivite.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue  garantir la faisabilité économique des projets et donc vise 4 ne pas grever
Jes prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené a intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer 4 1a hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans V'acte de revente distinguera :

+ lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
o les éléments de majoration du prix liés au portage et & I'intervention de I'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de ¢ession 3 Ia Collectivitg OU aux opérateyrs Présentées ¢i.
apres, sont dé mics ay regard deg dispositions dy PPI 2014-2018 approuvé par délibérationg n°® CA-
2014-01, CA-2OI4-36, CA-2014-37 ct CA 2015-35 des Conseils d’Administration du 4 mars 2014, 23

Septembre 2014 ¢ 16 juin 2015

dans certains Cas particuliers, jeg frais financiers® correspondant 3 deg emprunts
Spécifiques adossés ay projet ;

*

de remise ep €tat des bieng bour leur usage futur, |
¢ lesolde dy tompte de gestion @ de I'EPE, dn bien objet de 13 revente
- Recetteg - lovers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenseg -
* Impdts et taxes
* assurances, .

le montang de l’actualisation annuelle deg dépenses d’action fonciére
D s Jrais JSinanciers ye Sont identifics que poyr Jes Opérations nécessitant 4y montage

Jinancier Particulier. pgy, les opérations Conrantes, il n'esy ras fait de différence selon | origine
de la ressource financisre utilisée par 'EPF.
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1 application d’un taux &’ actualisation est limitée aux cas : w

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour ’habitat comme
le développement économique, avee un taux de 1%/an pour Pactivité économique et de 2%/an pour
’habitat

_ et/ou de portage €n & réserve fonciére », ¢’ est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains i
nécessaires a |’ opération sont maitrisés & P exception de difficultés exceptionnelles, o4 d’acquisition i
non nécessaire 2 1a sortie rapide du projet ,

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ou la maitrise du foncier

résulte d’une démarche de maitrise progressive 3 horizon de I’ engagement du projet, avee des prix en

conséquence, P’actualisation n’aura pas vocation & &tre appliquee sauf si la collectivité demande
I’acquisition & prix supérieur 3 ces objectifs de prix & anticipation fonciere.

Le taux d’ actualisation annuel applique sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve

fonciere est constaté, et s’ajoute av taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, apres I’ échéance du PPL soit & compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matidre de taux & actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
’EPF, ce 2 quoi les signataires s’engagent expressément. En [’absence dravenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’ appliqueront directement 2 la convention, avec Paccord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition powra atre résiliée par 'une ot {* autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront 4 §° appliquer.

1vention

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmetres et en particulier périmétre de réalisation peuvent &voluer par voie d’avenant, e
patticulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourta acier ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant I'EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivite et "'EPF, et, en tant que de besoin, tous les partenaires associés a la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est copréside pat le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de VEPF. 11 sera réuni en tant ¢ué de besomn a la demande de 'une ou |”autre partie.
La réunion du comité de pilotage scrd nécessaire, sauf accord des deux parties, pour -

. Evaluer I'état &’ avancement de 1a convention opérationnelle ;

. Modifier et valider les périmetres suite A la réalisation & études ou a des acquisitions

. Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par Ja collectivité ;

. Tavoriser la coordination des différents acteurs concernes ;

. Proposer la poursuite ou non de la présente convention paf avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de I’ intervention de I’EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage a transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF.

A I’issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par EPF sera transmis a ’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours ouvrés.

Un groupe technique pourra &tre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la convention, & la demande de 1’une ou I"autre partie.

9.2 - Bilan de Pintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de I'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
Pavancement de I’intervention de I’EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I’avancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données a la présente
convention.

Dans la mesure ol le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a I’article 4.1.

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement nen conforme aux objectifs poursuivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues 4 I’article 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité d’un allongement éventuel de la durée
initialement prévue de I'intervention de I'EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée a travers ce bilan d’exécution de ’opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de l'intervention de I'EPF au titre de son P.P.L. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettent I’ensemble des données, plans et études a leur
disposition qui pourraient étre utiles a la réalisation de la mission de I'EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront & ’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 3 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces €tudes.

L’EPF maintiendra en perimanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et séeurité 4 I'égard des informations
qu’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PATEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de I'ensemble
des sommes dues a I'EPF dans un délai maximum de 30 jours & compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et dec [’attestation notariée établie en application des
dispositions de l'article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pieces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypotheques.
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a P’article 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues a 'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n°® FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRPI1 ouvert au nom de I'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.

ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a I’initiative motivée de I'une ou [’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L’EPF
pourra dans ce ¢cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
I'exécution s’avére irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est entiérement exécuté avant 1’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement & un constat contradictoire des
prestations effectuées par I’EPF. Ce constat fait 1’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I’EPF doit remettre & la commune, I’ensemble des pi¢ces du dossier, dont il est dressé
un inventaire.

La commune sera tenue de racheter les terrains acquis par 'EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par 'EPE et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A Toceasion de toute contestation ou tout litige relatif a l'interprétation ou a l’application de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Siun tel accord ne peut &tre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Communa/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et I'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciéres, qui prévoit un accord de fa Commune sur les conditions
technigues et financiéres d’acquisition des biens par I'EPF, et 10 « La gestion et la mise en sécurité des biens acquis»,

1} Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayantson siége

Représentée par Mme ou M, , {Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par VEPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acquis

Commune de ++++ () Propriétaire : +++++
Section Numéro Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

Lavente auralieu moyennant le prix de ++++ eures pour un bien libre de toute occupation.

4] Conditions et dispositions particuligres

Néant.

5] Conditions de gestion du bien acquis

|| Mise a disposition de la SAFER | [T Misea disposition de la collectivité |
| | Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.) | | ] Démolition par I'EPF f
[ | Maintien du locataire en place | [ [ Location 3 untiers |
[ Préta usage | | [ Autre{Préciser) |
A bttt e
Signature

Et
Cachet de lo coliectivité
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Accord de la Collectivité sur I'engagement de travaux
par Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu fa convention projet n® +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre [a Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et I'EPF

1} Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) soussigné(e)

Donne son accord a 'engagement des travaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de fravaux

- Montant du marché de travaux, options comprises : +++ € HT

La franche ferme comprend :
N A nans

A

Le

Signature
Et
Cachet de la colfectivité
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Accord de la Collectivité sur engagement d’une étude de pré-faisabilité
par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

a

Vu la conventicn projet n°® ++3++, relative & 44+, conclue le +++ entre la  Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et I'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) soussigné(e}

Donne son accord a 'engagement d’une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisahilité technique et financiére d'une opération immobiliére

3) Description du marché d'études

- Montant du marché d'études : +++ € HT

Latranche ferme comprend :
- Reéalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, kilan financier prévisionnel, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts pris avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de la collectivité
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-019

CA-2018-08 - Convention opérationnelle pour la
redynamisation du centre-bourg et le dével oppement
économique entre la Commune de Tonneins, Val de

Garonne Agglomération (47) et |’ Etablissement Public
Foncier de Nouvelle-Aquitaine
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CA-07/03/2018 — Point 5f

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’ Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° CA-2018- ©%

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour la redynamisation du centre-
bourg et le développement économique entre la Commune de Tonneins, Val de Garonne
Agglomération (47) et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration 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 dernidre modifiée par le décret n° 2017-837 du 5 mai 2017
le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Reéglement 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 proposition du Directeur Général,

-APPROUVE la convention opérationnelle 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 ;

La Présidente du Conseil #Adninistration

Laurence ROU

\

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de

Région

Bordeaux, le 2.0 Maps 2018

Le Préfet
Aleandre PATROU
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CA-07/03/2018 - Point 5f
Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine

Conseil d’Administration

Séance dlt mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directenr Général

: Convention opérationnelle pour Ia redynamisation du centre-
bourg et le développement ¢conomique entre la Commune de Tonneins, Val de Garonne
Agglomération (47) et PEtablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : Développement économique

La ville de Tonneins est située sur les rives de la Garonne, dans Je département dy Lot-et-Garonne.
Entre les villes d’Agen et Bordeaux, elle est desservie par de nombreuses voies routisres : la sortie n°6
(Damazan) de I’A62 Bordeaux-Toulouse se situe 4 environ 15 kms, la D813 rejoignant Marmande.

Au dernier recensement, la population municipale est de 9 248 habitants, Tonneing est donc la
deuxieme ville de Val de Garonne Agglomération en termes d’habitants. 1.4 commune attire des

Elle souhaite réaménager et redynamiser son centre-ville. La municipalité a déja fait mener diverses
Studes, soulignant toutes une forte implantation d’entreprises sur son territoire ces derniers temps.
Afin de répondre aux attentes des habitants, les &lys veulent agir sur les friches présentes dans le
centre-ville, et pouvant donner une image assez négative de son territoire,

d’Objectifs. Il spécifie que des études de faisabilits beuvent &tre envisagées afin de penser cette
réutilisation, de méme que des études d’opportunitg.

circulation assez fréquentés. 1 s’agit d’une réelle opération de restructuration urbaine d*un flot
composé de plusieurs batiments, présentant des enjeux de densification de Iurbanisation,

L’implantation d’activités ¢conomiques, le développement éventuel de services, d’équipements
publics et éventueilement de logements ont &té envisagés. Le tout devra étre pensé, en équilibre
avec le centre-ville,

Cette opération entre complétement dans le champ des actions prévues par [a convention cadre signée
entre Val de Garonne Agglomération et I'EPE. L’EPF et la commune ont convenu de s’associer
bour permettre 4 cette dernigre de conclure sur le court, moyen et long terme une politique
fonciére sur le territoire communal, visant 3 engager la concrétisation d’un projet d’envergure,
dépassant largement le sey] cadre de la commune de Tonneins.

En effet, les autorités départementales et méme régionales s’intéressent A ia sortie envisagée
pour ce liew, autrefois emblématique de [a Ville, et ayant fortement contribué 3 son
développement par le passé.
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Cette convention pose le cadre du partenariat entre 12 Ville et I'EPF. Ce partenariat sera
dynamique a travers des échanges techniques et politiques réguliers. En conclusion, les projets
soumis par la Commune de Tomneins & Vintervention de ’EPF permettraient une revitalisation du
centre-bourg, non seulement avec 1a création de logements neufs ou réhabilités, mais aussi grice a la

réimplantation de cOMmMErces.

e Projetl: Manufacture de Tabac

Site : Parcelle cadastrée AE n°681, d’une superficie de 25 549 m? (emprise globale de 45 000 m?).

1.a manufacture Royale des Tabacs de Tonneins est construite en 1721, en méme temps que celles du
Havre, Dicppe, Nacy, ou encore Paris. Le choix de Tonneins se justifie par 1a proximité de la Garonne.
En 1811, le lieu devient la Manufacture Impériale des Tabacs

En 1862, pour donner un nouveau souffle & la manufacture, la construction de nouveaux batiments est
envisagée. La ville de Tonneins céde alors au propriétaire un terrain situé prés des lignes de chemin de
fer. En 1872, les ateliers sont transférés dans les nouveaux locaux.

Quatre corps de batiments encadrent une cour carrée dans laquelle s’élévent divers batiments. Les
fagades, au style trés sobre, sont divisées en travées réguliéres et s’élévent sur quatre niveaux. Les
intérieurs sont complétement dégagés grice a Putilisation de colonnes de fonte. La manufacture est
agrandie & deux reprises, dans les années 1910 et 1950, avec la construction de quatre batiments dans
le prolongement de 1’édifice du XTXe siecle, dans le méme style architectural.

L activité de la manufacture s’essoufflant considérablement, celle-ci est fermée en 1998, entrainani la
suppression de 282 emplois directs, ainsi que de 51 emplois supplémentaires avec la fermeture du
centre de distribution. Il ne reste aujourd’hui qu’une partie de la Manufacture, une portion ayant été
achetée par la Ville et transformée directement en un musée consacré  la batellerie, inscrit au titre des
monuments historiques depuis 2001. La parte restante, inoccupée, est propriété de I’industriel
américain Imperial Tobacco.

La commune, compte tenu de la dynamique commerciale de son centre-ville, envisage de réhabiliter
cette friche en plein ceeur de ville, ‘nais souhaite définir au préalable un projet d’aménagement du site
global et cohérent.

I’ objectif de reconversion de cette friche, et I’acquisition ne pourront se faite qu’aprés une phase
d’analyse des faisabilités techniques et financiéres. En ce sens, ’EPF sur demande de la Collectivité,
et apres validation du cahier des charges de I’étude, lancera une analyse du potentiel de reconversion
qui devra prendre en compte -

e lavolonté de la commune et ses objectifs

» le potentiel de reconversion (analyse stiucturelles des batiments)
¢ le marché immobilier et commercial

o lapotentielle pollution

Les objectifs de I’étude de préfaisabilité sont multiples :

e faire émerger les idées et le potentiel du site

o  définir et valider un plan potentiel d’ aménagement et une programmation

e rechercher des pistes de sorties économiquement viables, réalistes et non pas uniquement
basées sur un investissement public

e réunir ’ensemble des partenaires potentiels du projet de reconversion

e Déterminer le bilan financier de la reconversion

A la suite de la validation de Pétude et de son bilan financier par la Collectivité, et une fois les
éventuels travaux de démolition prét & démarrex, PEPF pourra engager 1’acquisition du foncier apres
accord de la Collectivité.
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11 conviendra autant que faire se peut d’inclure le propriétaire Imperial Tobacco dans le processus et si
possible de lui faire constater ’intérét non négligeable que pourrait avoir son implication dans le
projet en termes d’image pour I’entreprise.

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 augmenté des frais
subis Jors du portage et des études, avec TVA selon le régime et la réglementation en vigueur, I’'EPF
étant assyjetti.

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 & la présente convention.

Spécifiquement et de maniére exceptionnelle, si la Mairie et I’Agglomération valident le principe
d’une intervention sur ce site a chaque étape d’engagement, I’EPF déstockera une partie des études de
gisement conduites dans la perspective de bien analyser les risques liés 4 une acquisition et en vue de
I’acquisition (plan de valorisation foncidre, études de diagnostic dépollution, démolition,
désamiantage) visant & déterminer le potentiel de reconversion du site, en ce sens, qu’elies permettront
de défini une méthodologie applicable 4 I’ensemble des sites comparables en région Nouvelle
Aquitaine (sur décision du Directeur Général, en application des procédures internes).

Par ailleurs, et de maniére 14 aussi exceptionnelle avant I’acquisition, 'EPF proposera tous les moyens
de valorisation possibles a la Collectivité, afin que I’immeuble ne reste pas vide.

Périmétre d'étude :

La présente convention, d'une durée de 3 ans, propose la mise en place dun périmétre d'étude unique
sur le site de I'ancienne manufacture de Tabac, sur lequel I'EPF ne pourra engager de négociation ou
d'acquisition qu'aprés avenant. Le montant est limité & 100 000 €, correspondant & des frais d'études
engagés par I'EPF.
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PREAMBULE
La Commune de Tonneins

La ville de Tonneins est situe sur les rives de la Garonne, dans le département du Lot-et-
Garonne. Elle se trouve entre les villes d’Agen (40 kms) et Bordeaux (100 kms). Elle est
desservie par de nombreuses voies routiéres: la sortie n° (échangeur de Damazan) de
I’A62 reliant Bordeaux a Toulouse se situe & environ 15 kilométres de la ville, la D813 permet
de rejoindre Marmande.

La Ville abrite une gare SNCF, avec une fréquence raisonnable de trajets vers Bordeaux a
I’Ouest et Agen a I’Est (environ 10 voyages par jour), et également un aérodrome.

Enfin, la Ville est desservie par deux réseaux de transporis en commun, celui de VGA
(Evalys), ainsi que celui du département lot-et-garonnais (Tidéo).

Au dernier recensement (2014), la population municipale est de 9 248 habitants, Tonneins est
donc la deuxime ville de la Communauté d’agglomération de Val de Garonne en nombre
d’habitants. La commune a connu une légere baisse de sa population entre 2009 et 2014, La
Ville a connu une hausse assez marquée de sa population de 1950 a 1990 passant de 7 000
habitants & plus de 9 300. La population a légérement diminué entre 1990 et 2010,
s’expliquant autant par un solde naturel déficitaire que par un solde migratoire négatif.

La commune abrite sur son territoire plusieurs églises, qui lui donnent un certain cachet d’un
point de vue patrimonial, de méme que des richesses naturelles assez remarquables avec la
présence de Quais sur les bords de la Garonne. Cété gastronomie, la ville a développé une
specialité culinaire, le « Jambon de Tonneins » ; une confrérie a d’ailleurs été créde afin de
protéger et promouvoir ce produit. Ces éléments témoignent donc du charme, et d’un certain
potentiel d’attractivité de la commune au sein de son tetritoire, et plus largement au niveau
régional.

Concernant le parc de logements tonneinquais, celui-ci est compos¢ de 85% de résidences
principales (légérement inférieur 4 la moyenne de I’agglomération marmandaise). Par contre,
13% de logements vacants sont présents en 2014 sur la commune, un taux supérieur & la
moyenne de VGA (10,7%) et du département (12%), et supéricur a la moyenne constatée a
I’échelle de la nouvelle région (8,9%).

Des actions sont donc envisageables sur ce foncier inoccupé, avant d’ouvrir de nouveaux
espaces 4 'urbanisation, afin de répondre aux objectifs en termes d’urbanisme.

Au 3] décembre 2015, Ia ville abrite 766 établissements sur son territoire. Plus de 60% des
entreprises sont tournées vers le secteur tertiaire (commerces et services), et environ 15% vers
I’administration publique, transports et services.

L’activité agricole est encore trés présente sur le territoire, puisque I’on dénombre encore 65
exploitations dédides a cette activité. Nombre d’entre elles se sont tourndes vers la production
de chanvre, avec prés de 80 hectares produits annuellement, servant i la cosmétique,
I’agroalimentaire ou encore le prét-a-porter.

Tonneins bénéficie d’un tissu économique trés diversifié avec des entreprises trés dynamiques
dans la filiere bois, le batiment, ou encore ’agro-alimentaire.

Une pépiniére d’entreprise, baptisée Furcka, a également vu le jour sur le territoire
communal, en partenariat avec Val de Garonne communauté d’agglomération : elle permet
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d’accueillir, et de soutenir les jeunes créateurs d’entreprises. Le taux de pérennité des
entreprises hébergées atteint les 77% pour cette pépiniére, un chiffre trés élevé, témoignant de
Iattractivité du territoire,

La commune attire donc entreprises et commerces sur son territoire, et essaie au maximum de
maintenir un tissu d’activités important en centre-ville. L’équilibre entre commerces, mais
aussi services, entre centre-ville et périphérie, est d’ailleurs un élément notable et marquant de
la Ville de Tonneins.

Le Projet de la Commune :

la Commune de Tonneins souhaite réaménager et redynamiser son centre-ville. La
municipalité a déja fait mener diverses études, qui soulignent toutes une forte implantation
d’entreprises sur son tetritoire ces derniets temps.

Afin de répondre aux attentes des habitants, exprimées depuis plusieurs années, la Ville et les
élus tonneinquais veulent agir sur les friches présentes dans le centre-ville, et pouvant donner
une image assez négative de son territoire.

Les ¢lus veulent aussi &tre 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’urbanisme et la commune souhaite donc s’adapter aux
orientations. La réutilisation des friches existantes est inscrite comme recommandation dans
son Document d’Orientations et d’Objectifs. Il spécifie que des études de faisabilité (sur les
conditions et la faisabilité d’aménagement) peuvent &tre envisagées afin de penser cette
réutilisation, de méme que des études d’opportunité (afin d’évaluer la capacité de répondre
aux besoins).

La collectivité a identifié & ce titre un site pouvant présenter un intérét particulier, et
souhaite agir sur celui-ci. Il s’agit de I’ancienne Manufacture de Tabac de Tonneins.
Cette friche urbaine est située en plein cceur du centre-ville, & proximité de la Gare
SNCF, et d’axes de circulation assez {réquentés.

Cette friche urbaine est située en plein coeur de la Ville, il s’agit d’une réelle opération de
restructuration urbaine d’un ilot composé de plusieurs bitiments, présentant des enjeux de
densification de I'urbanisation. S
L’implantation d’activités économiques, le développement éventuel de services,
d’équipements publics et éventuellement de logements ont été envisagés. Le tout devra
&tre pensé, en équilibre avec le centre-ville.

I’ensemble de ces opérations, objet de la convention, entrent complétement dans le champ
des actions prévues par la convention cadre signée entre Val de Garonne Agglomération et
’EPF. Elle est donc éligible a I’intervention de I’EPF.

L’EPF et la commune ont donc convenu de s’associer pour permettre a cette derniere de
conclure sur le court, moyen et long terme une politique fonciére sur le territoire
communal visant & engager la concrétisation d’un projet d’envergure, dépassant
largement le seul cadre de la commune de Tonneins. En effet, les autorités

départementales et méme régionales s’intéressent 4 la sortie envisagée pour ce lieu,
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autrefois emblématique de la Ville, et ayant fortement contribué a son développement
par le passé.

Cette convention pose le cadre du partenariat entre la Ville et ’EPF. Ce partenariat sera
dynamique a travers des échanges techniques et politiques réguliers.

En conclusion, les projets soumis par la Commune de Tonneins & I'intervention de I’EPF
permettraient une revitalisation du centre-bourg, non seulement avec la création de logements
neufs ou réhabilités, mais aussi grace a la réimplantation de commerces.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

I.'Btablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant quEPF 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.

C'est 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 bétis sur le territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité & 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 1’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 I’acces 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 ’emploi et de 1’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 ;

maitriser 1’¢talement 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 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
particulierement 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, I’EPF :
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- soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I’habitat, a
la maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en
nouveaux quartiers de ville, 4 I’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 ceuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de déveleppement
économique ; dans ces domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le
souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 2 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 ingénieric fonciére pour l'aider, dans un contexte
réglementaire parfois complexe, & analyser sur le plan foncier ses projets et & batir une
stratégie fonciére pour les mettre en ccuvre ;

- 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 climatigues, en complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise
en ccuvre rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été
adoptés dans fe cadre du présent PPIL 1ls permettent en particulier de veiller a 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 énumérés 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 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 I'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 a
faciliter la maitrise fonciére 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
Collectivité, et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens
immobiliers acquis par PEPF 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 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 afférentes au projet pour gu’elles viennent en déduction
du prix de revente des biens cu remboursement des études.

e 46060 4

Articlel.]l. - RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

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

Au vu des enjeux particuliers de la communauté d’Agglomération, des objectifs poursuivis,
des priorités et des compétences respectives de I’EPF et de la communauté d’ Agglomération
il est convenu que le partenariat doit permettre a 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 profit des grandes surfaces commerciales de périphérics 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 & I’hectare minimum
(adaptable en fonction des communes), pouvant &tre supérieure et ces opérations

pourront 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 ['urbanisation ;

Développer le parc de logements sociaux ou 4 loyers maitrisés ;
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e 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

e Limiter la consommation de terres agricoles (I’intervention éventuelle en extension
devta 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 ’environnement (notamment, 1’agriculture biologique) & travers un
travail et une convention tripartite avec la SAFER

¢ Limiter la spéculation fonciére ;

o (Euvrer au déploiement des services et commerces de proximité

o Développer et adapter le parc aux personnes fragiles ;

¢ Densifier les projets ;

Partager la connaissance du marché foncier

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 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 d’études sur lequel la collectivité B"il’EPCI envisagent la réalisation
d’études de définition de projet ou pré-opérationnelles

Ce périmetre correspond au secteur identifié en jaune sur la carte.
¢ Manufacture de Tabac

Site : Parcelle cadastrée AE n°681, d’une superficie de 25 549 m?, et d’une emprise globale de
45 000 m2.

La manufacture Royale des Tabacs de Tonneins est construite en 1721, en méme temps que
celles du Havre, Dieppe, Nacy, ou encore Paris. Le choix de Tonneins se justifie par la
proximité de la Garonne. En 1811, le lieu devient la Manufacture Impériale des Tabacs

En 1862, pour donner un nouveau souffle & la manufacture, la construction de nouveaux
batiments est envisagée. La ville de Tonneins céde alors au propriétaire un terrain situé prés
des lignes de chemin de fer. Le chantier de construction de la manufacture débute en 1866.

En 1872, les ateliers sont transférés dans les nouveaux locaux.

Quatre corps de bitiments encadrent une cour carrée dans laquelle s’élévent divers batiments.
Les facades, au style trés sobre, sont divisées en travées régulidres et s’élévent sur quatre
niveaux. Les intérieurs sont complétement dégagés grace a I'utilisation de colonnes de fonte.
La manufacture est agrandie a4 deux reprises, dans les années 1910 et 1950, avec la
construction de quatre batiments dans le prolongement de I’édifice du XIXe siécle, dans le
méme style architectural. Ils se dressent autour d’une seconde cour qui englobe le batiment
administratif.
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L’activité de la manufacture s’esscufflant considérablement, celie-ci est fermdée en 1998,
entrainant la suppression de 282 emplois directs, ainsi que de 51 emplois supplémentaires
avec la fermeture du centre de distribution.

I1 ne reste aujourd’hui qu’une partie de la Manufacture, une portion ayant ét€ achetée par la
Ville et transformée directement en un musée consacté 4 la batellerie, inscrit au titre des
monuments historiques depuis 2001.

La parte restante, inoccupée, est propriété de ’industriel américain Imperial Tobacco.

La commune, compte tenu de la dynamique commerciale de son centre-ville, envisage de
réhabiliter cette friche en plein coeur de ville, mais elle souhaite définir au préalable un projet
d’aménagement du site global et cohérent.

L’objectif de reconversion de cette friche, et I’acquisition ne pourront se faire qu’aprés une
phase d’analyse des faisabilités techniques et financiéres.

En ce sens, I’EPF sur demande de la Collectivité, et aprés validation du cahier des charges de
I”étude, lancera une analyse du potentiel de reconversion qui devra prendre en compte :

e lavolonté de la commune et ses objectifs

o le potentiel de reconversion (analyse structurelles des batiments)
¢ le marché immobilier et commercial

s la potentielle pollution

Les objectifs de ’étude de préfaisabilité sont multiples :

o faire émerger les idées et le potentiel du site
définir et valider un plan potentiel d’aménagement et une programmation

e rechercher des pistes de sorties €conomiquement viables, réalistes et non pas
uniquement basées sur un investissement public

e réunir 'ensemble des parienaires potentiels du projet de reconversion

e Déterminer le bilan financier de la reconversion

Le périmétre d’études s’inscrit dans une démarche d’anticipation fonciére 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 pourra &tre exercé selon les mémes principes. Le projet sera précisé par un
avenant ultcrieur.

Le droit de préemption sera délégué a I’EPF préférentiellement au cas par cas.

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

Sur I'ensemble de la convention, ’engagement financier maximal de 1’établissement public
foncier est de CENT MILLE EUROS HORS TAXES (100 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de-solder
I’engagement de 'EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix
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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 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 a
la présente convention.

L’objectif est de la présente convention est de rassembler des éléments d’aide 2 la décision
pour les deux Collectivités impliquées dans le Projet.

Spécifiquement et de maniére exceptionnelle, si la Mairie et I’Agglomération valident le
principe d’une intervention sur ce site, 'EPF déstockera une partie des études 4 chaque étape
d’engagement (plan de valorisation fonciére, études de diagnostic dépollution, démolition,
désamiantage), spécifiquement conduites dans la perspective de bien analyser les risques liés
A une acquisition, et en vue de cette acquisition.

Ceci en vue de déterminer le potentiel de reconversion du site ; en ce sens, elles permettront
de défini une méthodologie applicable a ’ensemble des sites compatables en région Nouvelle
Aquitaine. Le déstockage des études se fera sur décision du Directeur Général, en application
des procédures internes.

Par ailleurs, et de maniére 13 aussi exceptionnelle avant 1’acquisition, 'EPF proposera tous les
moyens de valorisation possibles a la Collectivité, afin que I'immeuble ne reste pas vide.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 8 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmétres
désignés ou, pour les biens expropriés, & 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 apres 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 a une cession la vente
est résolue et PEPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent

en vigueur.
Fait & ... L en 4 exemplaires
originaux
LEtablissement Public Foncier
La Commune de Tonneins de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Dante RINAUDO Philippe GRALL
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Val de Garonne Agglomération
représentée par son Président,

Daniel BENQUET

‘

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

Annexe n°1 : Réglement d'intervention

Annexe n°2 : Convention cadre VGA
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables 4 la convention auquel il est annexé.

I porte sur les études que peut réaliser ’EPF, les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cléture de la convention.

1 tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
PEPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de I’ensemble des dispositions du présent reglement.

Egnataire Signature

EPF — Le Directeur Général
Philippe GRAILL

L

Fait pour &tre annexé a la convention n°..

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I'action fonciére. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers I’élaboration
d’une stratégie foncidre pour la collectivité. Tout ou partie des études pourront &tre menées selon les

~

besoins, clles peuvent &tre mendes en interne par la collectivité ou par PEPF, ou par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 & 3 pourront étre menées par I'EPF en
maifrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé¢ dans les
dépenses engagées pour la mise en aeuvre de [a convention. En conséquence, ce montant est répercuté
dans le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des
dépenses engagées. Certaines €tudes pourront néanmoins &tre prises en charge en partic ou
intégralement par I'EPF en application du PPI. La collectivité pourra aussi &tre maitre d’ouvrage de
I’étude et assistée par 'EPF.

ARTICLE 1. - L’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITQIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre 4 I’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou 4 une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, 4 déterminer 1°é&tat du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). 11 s’agit d’une analyse
centrée autour de la question fonciere, qui doit permettre d’affiner Jes besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donner
une cohérence 4 une échelle large.
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
Ja demande (experts des marcheés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciére.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur I'attractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre mence.

La Collectivité et I'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude &
’EPF Pensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité étre intégrée a une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas oil les documents durbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’&tre réalisés, de simples compléments pourront &étre réalisés. Dans ce cas, I’EPF pourra étre associé a
I’élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de Penveloppe urbanisée de la
commune los sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de ’existant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

o Biens vacants, en vente, a 1’abandon, pollués

e Dents creuses, Coeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du cofit d’acquisition et
de la difficulté & acquérir pourra aboutir 4 une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmetres d’intervention de 'EPF.

Dans le cas ol une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I'EPF

pourra étre associé a celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. — LES ETUDES PREALABLES A I’OPERATION

L’étude préalable doit permettre, sur des sites déterminds et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement 4 1’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre 2 la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et I’assiette dun éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité & limiter les risques financiers et 4 optimiser la rentabilité foncitre
de opération.

Elle doit permettre de déierminer :
o Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des cofits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes
* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
* Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour I’évolution du document d’urbanisme si cela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

ARTICLE 4. - I’ ACQUISITION F ONCIERE

Conformément a la mission de maitrise fonciére qui lui est confide par la présente convention, I’EPF
s'engage a procéder, avec l'accord de la Collectivits, a I"acquisition par acte notarié deg biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
article 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, 'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour ’achat de foncier a la collectivité visant composer une unité foncidre en
vue d’une cession groupée 4 un opérateur, dans le cadre d’une consultation,

Les acquisitions se déroulent seion les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I’EPF seront réalisées A un prix inférieur ou égal 3
l'estimation faite par France-Domaine ou le cas échéant, par le Juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I'EPF s’engage 2 transmetire 3 Jg Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et & mesure de lour si gnature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remettre en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I’EPF et la Collectivits
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de Pacquisition.

Les biens batis Inoccupés ont vocation a &tre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. Ia Collectivité
précisera donc, avant la signature de [’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s’il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier...) peuvent é&tre nécessaires.

La Collectivité s’engage a metire en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des oceupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens & acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permettre la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de ja présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D’ACQUISITION
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1’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires et 3 demander 'avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer ’avis des Domaines aux propriétaires.

I’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité s’il existe, soit par

substitution & la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage a faire prendre par [’autorité compétente la décision nécessaire
3 la délégation par la Collectivité 2 PEPF, sur les périmétres définis a Uarticle 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. Tl en sera de méme pour la réponse & un droit de délaissement.

Si une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse & un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage 4 solliciter de cette personne la délégation a I’'EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmetira I’ensemble des données utiles & la réalisation de la mission de I’EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant I’exercice du droit de préemption a
’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours & I’expropriation. S7il est
décidé que ’EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit & l’issue de la procédure, 'EPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP. '

ARTICLE 6. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par UEPF et qui ne doivent pas étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de I’acquisition ont vocation & étre mis & disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise a disposition & la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou I’état particulier du bien. Sur accord de Ia collectivité, le bien sera donc mis & disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise a disposition de la collectivite,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I’état particulier du bien et dont JEPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en I’état a la Collectivité qui en a la jouissance dés que I’EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére trés large et porte notamment {et sans que cela soit exhausiif) sur :
» La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration aupres
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux.. ..

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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non occupes, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien.. .

L’EPF acquittera les impbts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de I’'immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de Pacquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de ’acquisition.
L’EPF pergoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants,

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'EPF se charge de la libération des biens. I’EPF appliquera les dispositions en
vigueur (légales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. L’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions légales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En particulier, la Collectivité et ’EPF se concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permetire I’engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par I'EPF et intégrées dans le prix de revient du bien,

6.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises a disposition 4 des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme a la réglementation en vigueur,

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes suivantes :

* Pour les immeubles & usage d’habitation : les locations seront placées sous I’égide de Darticle
40 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de [’article 10 de cette méme loi, de Iarticle 15 a Pexception neuviéme et
dix-neuvieme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location a titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire 1’objet
que de « concessions temporaires » au sens de Iarticle L 221-2 du Code I"Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves fonciéres... ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 4 se maintenir dans les
lieux lorsque I’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

* Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise a disposition est placée sous 1’égide
de Darticle 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée & la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, 'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincieurs....).

Si ’EPF décide de louer ou de mettre & disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf & retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particuliéres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue a la surveillance et 2 I’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

s S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

s Vérifier ’état des cldtures et les réparer le cas échéant ;

o Débroussailler, faucher ou tondre régulidrement les espaces végétalisés; & cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectucuses de
I’environnement ;

¢ Elaguer ou couper des arbres motts ;

¢ Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bitis a démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguli¢rement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
bitiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant &tre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de I'EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immeédiatement ’EPF qui
fera exéeuter les travaux 4 sa charge. Le cofit des travaux sera pris en charge par UEPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bitis d conserver

Si Pétat du bien ’exige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par ’article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans I’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage 4 prévenir rapidement 'EPF de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ol les biens ne sont pas occupés, ils sont mis a disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe 'EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de I’EPF.

1l est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait & se trouver occupé illégalement, 'EPF engagera immédiatement toute proccdure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ol une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, I’EPF pourra solliciter I'intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2. — Assurance
L’EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a

disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis a disposition de la Collectivits,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise i disposition la Collectivité, assure ¢galement la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés 4 la réhabilitation ou dont |a destination n’est pas
déterminée au moment de Pacquisition. I appartient & la Collectivite d’informer 'EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle
informera I’EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concéderait 4 un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par PEPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I’EPF pourra réaliser, avec ’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permeitant de remettre un foncier « prét a Pemploi », & "exclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance lides a la pollution des sols et du sous-sol et exceutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour Paccomplissement de cette mission de production de foncier, I’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire : géoméire, notaire, ingénierie d’études,
€études, huissier, avocat. Ils seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I"EPF .

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure

de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées ef en assumera la charge financiére
et la responsabilité juridique. Le coit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme des travaux sur les biens portés par "EPF pour son
compte, elle devra contacter ’EPF pour définir les modalités ct les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. —~ LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par PEPF en fin de portage 4 la collectivité ou a l'opérateur qu’elle a
disigné, seule ou en commun avec ’EPF, conformément aux dispositions 1égislatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage Ia cession a un operateur visent & éviter
tout risque de perte de sens 4 I’action de I'EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra €tre menée, en commun par la collectivité et I’EPF.

81 la collectivité réalise cette consulitation, I’EPF assistera la collectivité & chacune des étapes. 1] pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel a projets structuré participer 2 la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de I'opérateur. L’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si I’EPF méne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée a chaque étape.

Dans le cas o les teirains ne seraient pas cédés & un opérateur pour la réalisation dy projet initialement

prévu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ot la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par I'EPF, d'abandonner I'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I’'EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par I’EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers I’EPF, en sus d’un
sventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement 2 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de ’EPF a un opérateur, ces obligations postérieures & la cession pourront
&tre transférées en partie & Iopérateur dans l'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. - LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridigaes de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par I'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

Ia cession a la demande de la Collectivité a toute autre personne physique ou morale, fera I’objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans I'état ot ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires a cetie vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Coliectivité ou I’opérateur désigné se subrogera 2 "EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

T est précisé que les modalités et conditions de cession, a tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :

> des dispositions de I’article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;

> d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuve par Ia Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue & garantir la faisabilité économique des projets et donc vise a ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amene & intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer & la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans l'acte de revente distinguera :

« la valeur initiale d'acquisition du bien ;
o les éléments de majoration du prix liés au portage et l'intervention de I'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession a la Collectivité ou aux opérateurs présentées ci-
apres, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n® CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015-35 des Conseils d’ Administration du 4 mars 2014, 23
septembre 2014 et 16 juin 2015.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur la base du calcul du prix de revient et résulte de la somme des cofits
supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant l'objet d'une
actualisation :

¢ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géoméire, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers'" correspondant a des emprunts
spécifiques adossés au projet ;
+ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

¢ le montant des études réalisées sur les biens, sur ’'amélioration du projet selon les
principes directeurs de ’EPF ou en vue de I’acquisition et de Ia cession des biens :

¢ les frais de fiscalité liés & la revente éventuellement supportés par I'EPF ;

¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......

¢ le solde du compte de gestion® de I'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
* Impots et taxes
* assurances, ....

* le montant de I’actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

Dpes Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Sinancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiére utilisée par I'EPF.

DLe comple de gestion retrace l'ensemble des frais de gestion engagés par I'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites toutes les subventions et vecettes
pergues par I'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel prenant en compte l'ensemble des
colits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on pourra établir un coft
prévisionnel a la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie dans I’année suivant la signature de I’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de la signature de 1'acte de vente.

8.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de ’EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et les indemnités aux
ayants droits et calculée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les
frais d’actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente 4 I’opérateur ou, en
cas de cession 4 la collectivité, de I’envoi du prix de cession a celle-ci.
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L’ application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour [’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%/an pour activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢’est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires a 1’opération sont maitrisés a I’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire a la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ol la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive a horizon de ’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, ’actualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la collectivité demande
I’acquisition & prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciére.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caracicre de réserve
fonciére est constaté, et s ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.
En tout état de cause, aprés 1’échéance du PPL soit 2 compter du 17 janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I’EPF, ce 4 quoi les signataires s’engagent expressément. En I’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement a la convention, avec I'accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par I'une ou |’antre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront a s appliquer.

CHAPITRE |

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmétres et en particulier périmétre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant I'EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et ’EPF, et, en tant que de besoin, tous les parfenaires associés a la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I’EPF. 1l sera réuni en tant que de besoin a la demande de 'une ou I'autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

. Evaluer |’état d’avancement de la convention opérationnelle ;

»  Modifier et valider les périmétres suite a la réalisation d’études ou a des acquisitions

« Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivite ;

» Favoriser la coordination des différents acteurs concernés ;

« Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage 4 faire état de |’intervention de I"EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage & transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF.

A I'issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par I'EPF sera transmis & I’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours ouvrés.

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la convention, 2 la demande de I’une ou I’autre partie.

9.2 - Bilan de Pintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de lintervention. Ce bilan portera d’une part sur
'avancement de Dintervention de PEPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I’avancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera  cette occasion les suites données a la présente
convention.

Dans la mesure ot le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a ’article 4.1

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursnivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues i I’article 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de Justifier la nécessité d’un allongement éventuel de la durée
initialement prévue de Iintervention de I’EPF. Cet allongement sera acté également par avenant,

L’information ainsi constituée & travers ce bilan d’exécution de opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de I'intervention de I'EPF au titre de son P.P.L 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettent ’ensemble des données, plans et études & leur
disposition qui pourraient étre utiles i Ia réalisation de la mission de I’EPF,

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront a I’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 4 en demander Ia transmission aux opérateurs réalisant ces études,

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité a 1’égard des informations
qu’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de I'ensemble
des sommes dues a I'EPF dans un délai maximum de 30 jours 2 compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de Dattestation notaride établie en application des
dispositions de Iarticle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pidces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypothéques.

EPT - réglement d'intervention - version 4 jour du 1% janvier 2018 11
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini & Iarticle 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues 3 PEPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRPI1 ouvert au nom de I'EPT de
Nouvelle-Aquitaine. '

ARTICLE 11, — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a {’initiative motivée de ’une ou I’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
I’exécution s’ avere irréalisable.

. si le programme prévu par la convention est enticrement exécuté avant I’échéance de celle-ci et
qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement 4 un constat contradictoire des
prestations effectuées par 'EPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I'EPF doit remettre 4 la commune, [’ensemble des pidces du dossier, dont il est dresse
un inventaire.

I.a commune sera tenue de racheter les terrains acquis par UEPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par PEPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A Toccasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou a Papplication de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Siun tel accord ne peut &tre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de Ja collectivité

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1% janvier 2018 12
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Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciére», qui prévoit un accord de la Commune sur les conditions
techniques et financiéres d'acquisition des biens par FEPF, et 10 « La gestion et [a mise en séeurité des biens acquisy.

1} Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e)

Donne son accard, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par 'EPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acquis

Commune de +++++ () Propriétaire : +4+++
Section  Numéro Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

La vente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis
|_| Mise a dispaosition de la SAFER | || Mise adisposition de la collectivite j
L | Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.} | | | Démolition par I'EPF _|
|| Maintien du locataire en place _] || Location & un tiers —|
|| préta usage j [ [ Autre (Préciser] j

A+t le

Signature

Et

Cachet de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Avant son siége

Représentée par Mme ou M. , {Quaiité) , soussigné(e)

Donne son accord & I'engagement des travaux surle bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travaux, options comprises : +++ € HT

La franche ferme comprend :
S an i nd

A

Le

Signature
Et
Cachet de la coffectivité
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Accord de la Collectivité sur ’engagement d’une étude de pré-faisabilité
par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

a

Vu [a convention projet n° +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d’Agglomeération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1] Coordonnées de la Collectivité

Nom ;
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , saussigné(e)

Donne son accord a Fengagement d'une étude de préfaisabilita sur le périmétre de +++
2) Objet de Pétude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d'une opération immobiliare

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : +++€ HT

La tranche ferme comprend :
- Réalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bilan financier prévisionngl, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préafable du marché et contacts pris avec les
opérafeurs

A

le

Signature
Et
Cachet de la collectivité
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-021

CA-2018-10 - Avenant n° 2 ala convention projet n° CP
79-14-035 relative ala maitrise fonciere des emprises
foncieres nécessaires a la requalification du bourg ancien
entre la Commune de La Mothe-Saint-Héray (79) et I’ EPF
de Nouvelle-Aquitaine
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CA-07/03/18 - Point 5h

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° CA-2018- AT

Avenant n° 2 4 la convention projet n° CP 79-14-035 relative 2 la maitrise fonciére
des emprises fonciéres nécessaires a la requalification du bourg ancien entre Ia
Commune de La Mothe-Saint-Héray (79) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

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

Vu le Reglement Intérieur Institutionnel de 1'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 projet n® CP 79-14-035, signée le 19 janvier 2015 entre la Commune de T,a
Mothe-Saint-Héray (79) et 'EPF de Poitou-Charentes,

Vu I’avenant n° 1 & la convention projet signé le 19 juin 2015 entre la Commune de La
Mothe-Saint-Héray (79) et 'EPF de Poitou-Charentes,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet d'avenant n° 2 a la convention projet entre la Commune de La Mothe-
Saint-Héray (79) et "EPF de Nouvelle-Aquitaine

- AUTORISE le Directeur Général & signer I'avenant.

La Présidente du Conseil d'

dmipistration

Laurence|ROUEDE

Transmis pour approbation ~

a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 7§ MARS 2018

Le Préfet, ., _P ur le P'réfet,
L'ddibind ay Secrérgire généval
o 1“ aihgires régio

Alefandre PATROU
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CA-07/03/18 — Point 5h

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
CONSEIL D’ ADMINISTRATION

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet :

Avenant n° 2 3 la convention projet n® CP 79-14-035 relative i Ia maftrise fonciére
des emprises fonciéres nécessaires i la requalification du bourg ancien entre Ia
Commune de La Mothe-Saint-Héray (79) et PEPF de Nouvelle-Aquitaine

Ce projet d'avenant n® 2 concerne la convention projet n® CP 79-14-035 entre la Commune de La
Mothe-Saint-Héray (79) et I'EPF de Nouvelie-Aquitaine signée le 19 Janvier 2015, dont les
caractéristiques sont les suivantes:

-Objet : centre-bourg

-Signature initiale : 19 janvier 2015
-Durée : 19 juin 2018

-Montant maximal : 300 000,00 €

Dans le cadre de la requalification de son centre-bourg, la Commune de La Mothe-Saint-Héray a signé
le 19 janvier 2015 une convention projet visant la reconquéte des logements vacants ou dégradés en
renforgant également I attractivité commerciale du centre-bourg et plus particulidrement autour de la
place centrale, des rues du Maréchal Joffre et du Maréchal Foch.

Cette convention a été modifide par un avenant en date du 19 juin 2015 portant sur la modification
d’un périmétre de réalisation {projet 2).

L’EPF a procédé a I’acquisition de deux biens, 1"un en octobre 2016 et ’autre en mars 2017, situés rue
du Maréchal Joffre dans le cadre du projet 1 de la convention. Ce projet consiste, sur ces deux biens, 3
créer une surface commerciale de 160 m? de type supéreite en rez-de-chaussée, dont I"ouverture est
prévue & 1’été 2018, ainsi que 5 logements aux étages (4 T3 et un 1 T1). Ces immeubles ont été cédés a
la Commune le 30 novembre 2017 afin que celle-ci puisse faire réaliser les travaux de réhabilitation
pour ce projet. L’EPF ne porte donc actuellement plus de foncier.

La Commune souhaite également maitriser [e bien situ¢ 20 rue du Maréchal Joffre qui fait I’objet d’un
arrété de péril depuis 2014, pour y récréer du commerce en rez-de-chaussée et du logement aux étages.
Ce bien est ajouté en périmétre de réalisation de la convention.

Description de I'avenant :

-Objet de I’avenant : mise en conformité de la convention avec le PPI et notamment les nouvelles
conditions de tarification et de cessions, modification du périmétre de réalisation et modification
de la durée de la convention

-Montant : inchangé

~Durée : prorogation au 30 septembre 2020
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CA-07/03/18 —Point 5h

_Périmétres @ annulation des projets n° 2 et 3 car des personnes privées ont acquis les immenbles
concernéds pour réaliser des projets correspondant aux attentes de la Commune. Le projet n° 1 est
limité aux biens acquis par PEPF et cédés a la Commuine dans le cadre de la réalisation de son projet.
Un bien est ajouté en périmétre de réalisation (projet 2).

Le paragraphe est ajouté & Iarticle 2.2 de la convention initiale afin d’ajouter un bien en périmetre de
réalisation :

e Projet 2 : Réhabilitation d’une propriété vacante et dégradée en centre-bourg

Site : Situé 20 rue du Maréchal J offre, cadastré AC 116 d’une supetficie de 132 m?, cet immeuble vacant
et dégradé correspond 4 un ancien commerce en rez-de-chaussée. 11 fait I"objet d’un arréié de péril depuis
2014,

Projet : La Commune souhaite maitriser ce foncier pour y réeréer du commerce en rez-de-chaussée et du
logement aux étages, ce qui participera a la redynamisation du centre-bourg et plus particuliérement de
cette rue commergante.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 - 2018
o
I Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

ENTRE

La Commune de La Mothe—Saint—Héray, dont le siége est situé 2 place Clémenceau - 79800 LA
MOTHE-SAINT-HERAY, représentée par son Maire, Monsieur Alain DELAGE, antorisé a l'effet des
présentes par une délibération du Conseil municipal en date du

Ci-aprés dénommée « Ia Collectivité »,
d'une part, et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Btat & caractére
industriel et commercial, dont le siége est situé 107 boulevard du Grand Cerf - CS 70432 - 86011 Poitiers
Cedex, représenté par son Directeur Général, Monsieur Philippe GRALL, nommsé par arrété ministériel
du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Conseil &’ Administration n® CA-2018-
du 7 mars 2018,

Ci-aprés dénommé « PEPF NA » ;
d'autre part.

Avenant n°2 4 la Convention projet n° CP 79-14-035 !
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Avenant n°2
Périmetres dintervention de 'EPF
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‘ | Périmétre d'étude (6,48 ha) _
[] Périmatres de réalisation (425 m)

Avenant n°2 a la Convention projet n® CP 79-14-035
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PREAMBULE

En application du décret n°2017-837 du 5 mai 2017, I'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes
se dénomme désormais Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine. Cela ne modifie pas les
dispositions de la convention.

Dans le cadre de Ia requalification de son centre-bourg, la Commune de La Mothe-Saint-Héray a signé le
19 janvier 2015 une convention projet visant la reconquéte des logements vacants ou dégradés en
renforcant également I attractivité commerciale du centre-bourg et plus particuliérement autour de la
place centrale, des rues du Maréchal Joffre et du Maréchal Foch.

Cette convention a été modifiée par un avenant en date du 19 juin 2015 portant sur Ia modification d’un
périmétre de réalisation {projet 2).

L’EPF a procédé a Pacquisition de deux biens, I'un en octobre 2016 et I’autre en mars 2017, situés rue du
Maréchal Joffre dans Ie cadre dy projet 1 de la convention, Ce projet consiste, sur ces deux biens, & créer
une surface commerciale de 160 m? de type supéretie en rez-de-chaussée, dont I’ouverture est prévue 3
I"ét¢ 2018, ainsi que 5 logements aux étages (4 T3 et un 1 T1). Ces immeubles ont été cédés 3 1a
Commune le 30 novembre 2017 afin que celle-ci puisse faire réaliser les trayaux de réhabilitation pour ce
projet. L’EPF ne porte donc actuellement plus de foncier.

La Commune souhaite ¢galement maitriser le bien situé 20 rue du Maréchal Joffre qui fait ’abjet d’un
arréié de péril depuis 2014, pour y récréer du commerce en rez-de-chaussée et du logement aux étages. Ce
bien est ajouté en périmetre de réalisation de la convention.

Cet avenant a pour objet de mettre en conformité la convention avec le programme pluriannuel
d*intervention 2014-2018 de I'EPF et notamment les nouvelles conditions de tarification et de cession. Il
a également pour objet de modifier Je périmétre de réalisation afin de supprimer le projet n° 2 et 3 car des
personnes privées ont acquis ces immeubles pour réaliser des projets correspondant aux attentes de la
Commune. Le projet n° 1 est limité aux biens acquis par I'EPF et ¢édés 4 ja Commune dans le cadre de |a

objet de proroger la durée de la convention au 30 septembre 2020 [e temps de pouvoir négocier
Pacquisition du bien situé 20 rue dy Maréchal Joffre ajouté en périmétre de réalisation,

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. Mise en conformité de la convention avec le prosramme pluriannuel
d’intervention 2014-2018 de ’EPF

1.1 Les Principes directeurs de Paction de 'EPF

1l est nécessaire de modifier Uarticle correspondant pour intégrer les nouveansx principes directeurs,
suite & Padoption du PPT 2014-201 8.

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, dans le préambyle

Les interventions de I’'EPF sont guidées par les objectifs généraux suivants, au service de I’égalité des
territoires :

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

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de Pemploi et de activité e€conomique (en proximité des centres
bourgs et des centres villes), 1a 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 ferritoires et contribuer & la transition
énergétique ;

Avenant °2 4 Ia Convention prejet n° CP 79-14-035 !
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. rmaitriser I’étalement urbain et la consormation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions en centre bourg ancien seront privilégiées au
regard des criteres ¢’ intervention en maiiére de minoration fonciére ;

- favoriser les restructurations de cceur 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, dans le respect de ses principes directeurs et de l'article L. 300-1 du
Code de l'urbanisme, I'EPF :

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I'habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, & la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands pdles 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
ceuvre de leurs politiques locales de I'habitat et de développement ¢économique ; dans ces
domaines, IEPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte Ia structuration des espaces ruraux, ei contribuant notamment 2 la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; lintervention fonciere de I'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la
collectivité de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois
complexe, 4 analyser sur le plan foncier ses projets et & bétir une stratégie foncidre pour les mettre
en euvIce ;

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

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financidre et technique de ’EPF en faveur d’une mise en ceuvre
rapide des projeis des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptées dans le cadre
de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI). lls permettent en particulier de veiller a
limiter le risque technique et financier pour les collectivités.

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, I'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 prioritairement accompagnées.

okl

Dans le cadre du partenariat, VEPF a vocation a intervenir prioriteiirement en faveur de projets de
renouvellement urbain, et en particulier de reconquéte, de reconversion et de réhabilitation de friches
industrielles. 11 peut également intervenir pour contribuer & la valorisation et a la protection d’espaces
naturels et accompagner la collectivité dans le cadre de ses actions de prévention du risque d’inondation
et de mise en ceuvre concréte et ambitieuse du développement durable, y compris en termes de
développement de la biodiversite.

A travers son expertise, UEPF effectuera une stude afin d’examiner la faisabilité du programme et
conseillera la collectivité dans I’ objectif d’ optimiser la rentabilite fonciére des acquisitions et de limiter le
risque de déficit pour la collectivité. A ce titre, 'EPF disposera de I’ensemble des ¢léments du projet,
notamment financiers et pourra, le cas échéant, formuler un avis quant aux risques pris par la collectivité
dans la perspective de la cession.

I'EPF sera également associé aux études pré-opérationnelles conduites par la collectivité permettant de
préparer les conditions de cession des biens acquis dans le respect des objectifs. I’ implication étroite de
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I’EPF dans cette démarche contribue ainsi au suivi du rythme du projet, dans ses phases d’études de
programmation, d’appel  projet et de choix de 1’opérateur.

1.2 Les Etudes

11 est nécessaire de modifier article correspondant pour intégrer les nouvelles capacités d’intervention
de I’EPF.

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, & Particle 7 avec le
nruwméro 7.1.

L’EPF peut, en accord avec la collectivité, engager des études permettant la localisation et la précision
d’un projet, dans le cadre ou en vue d’une intervention fonciére. Pour cela, ’EPF met a disposition de la
collectivité son assistance technique et son expertise pour assurer la conduite d’études préalables 2 Ia
réalisation d’un projet. Ces études peuvent &tre menées sous maitrise d’ouvrage directe de I’EPF, sur un
périmeétre qui peut &tre plus large que le périmétre d’intervention fonciére.

Ces études permettent de mesurer la pertinence d’un projet, d’examiner différentes hypothéses de
programme et de mesurer la capacité de développement d*un site. Elles permettent également d’examiner
les conditions techniques, juridiques et économiques de faisabilité du projet 4 I'échelle d’une entits
fonciére.

Ces études préalables doivent notamment permettre

- de préparer les conditions de cession des biens acquis dans le respect des objectifs ;

- d'optimiser la rentabilité fonciére ;

- de limiter le risque financier de I’ opération :

- d’affirmer le projet communautaire et de définir un schéma d’aménagement pour le futur secteur
(idées de réhabilitation, plan de composition, programme) ;

- de realiser un pré-chiffrage du parti @’aménagement et d'analyser le mode de financement le plus
adapté ;

- de choisir la procédure opérationnelle la plus pertinente ;

- d’élaborer un phasage dans le temps des étapes de conception et de réalisation.

Elles peuvent également poser les bases de travail pour I’évolution (si nécessaire) du document
d’urbanisme. '

Ces ¢léments permettent a la collectivité de déterminer de fagon objective la rentabilité fonciére du projet
envisagé afin de limiter ainsi les risques de déficit, d’adapter I’intervention fonciére, avec I’assistance de
I’EPF et de son expertise.

1.3 Les conditions de tarification et de cession

Il est nécessaire de modifier Particle correspondant pour intégrer les dispositions présentes dans le
programme pluriannuel d’intervention et adoptées par le conseil d’administration de | 'EPF.

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, & Uarticle 12 avec le
numeéro 12.4 et avec la mention : « dispositions s’appliquant & compter du 1 janvier 2018, et pour la
période postérieure & cette date »

Iis ne produisent d’effet qu’a compter cette date. En particulier, le calcul des frais d ‘actualisation pour
la période antérieure i cette date est régi par le texte de la convention en vigueur pendant cette période.
Toute exonération de frais pour la période postérieure & Pavenant est réalisée selon les dispositions du
présent avenant,

En application de la délibération du conseil d’administration de PEPF CA-2017-63 du 13 décembre 2017,
une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et les indemnités aux ayants
droits et calculée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les frais
d’actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente a [’opérateur ou, en cas de
cession a la collectivité, de ’envoi du prix de cession a celle-ci.
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L’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour ’habitat comme le
développement économique, avec un taux de 1%/an pour I’activité économique et de 2%/an pour 1’ habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢’est-3-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires 4 I’opération sont maitrisés a exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition non
nécessaire & la sortie rapide du projet :

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ol la maitrise du foncier résulte
d’une démarche de maitrise progressive a horizon de Iengagement du projet, avec des prix en

conséquence, l'actualisation n’aura pas vocation 4 étre appliquée sauf si la collectivité demande
I’acquisition & prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciere.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%f/an des lors que le caracteére de réserve
fonciére est constaté, et s’ ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés I’échéance du PP, soit & compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matisre de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de ’EPF,
ce 4 quoi les signataires s’engagent expressément. En I'absence d’avenant spécifique, ces nouvelles
dispositions s’appliqueront directement 4 la convention, avec I’accord de la collectivité. En cas de refus
de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par I’une ou 1autre partie et les dispositions relatives au rachat
trouveront a s’ appliquer.

ARTICLE 2. — Modification du périmétre de réalisation

Cet article vient modifier Uarticle 2.2 (périmétre de réalisation) de la convention initiale en annulant les
projets n°® 2 et 3 car des personnes privées ont acquis ces immeubles pour réaliser des projets
correspondant aux attentes de la Commune. Le projet n° 1 est limité aux biens acquis par PEPF et cédés
a la Commune dans le cadre de la réalisation de son projet. Un bien est ajouté en périmétre de réalisation

{projet 2).

Le paragraphe est ajouté 2 I’article 2.2 de la convention initiale afin d’ajouter un bien en périmeétre de
réalisation :

o Projet 2 : Réhabilitation d’une propriété vacante et dégradée en centre-bourg

Site : Situé 20 rue du Maréchal Joffre, cadastré AC 116 d’une superficie de 132 m?, cet immeuble vacant et
dégradé correspond & un ancien commerce en rez-de-chaussée. Il fait I’objet d’un arrété de péril depuis 2014.
Projet : L.a Commune souhaite maitriser ce foncier pour y récréer du commerce en rez-de-chaussée et du
Jogement aux étages, ce qui participera 4 la redynamisation du centre-bourg et plus particuliérement de cette
rue commetrgante.

ARTICLE 3. — Modification de Ia durée de la convention

Il est nécessaire de modifier Uarticle correspondant pour intégrer les conditions de cession des biens
acquis par PEPF. L’article 4.1 - DUREE DE LA CONVENTION est modifié comme suit :

L’exécution de la convention prendra fin le 30 septembre 2020, date 4 laquelle l'ensemble des reventes
devra donc étre réalisé.

I.a convention est considérée comme pleinement exécutée lorsque I’EPF et la Collectivité ont rempli leurs
engagements respectifs :

» acquisition et revente des biens identifiés pour VEPF;
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paiement du prix par la Collectivité ou par l'opérateur de son choix ;
* réalisation du projet dans un délai de 3 ans suivant la cession des biens par I’EPF conformément
aux engagements pris dans la présente, quant a la réalisation de l'opération prévue.

Faita......................... e efl 3 exemplaires originaux
La Commune de La Mothe-Saint-Héray L'Etablissement Public Foncier
représentde par son Maire, de Nouvelle-Aquitaine

représenté par son Directeur Général,

Alain DELAGE Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contréleur Général Economique et Financier, Monsieur Hubert BLAISON
n® 2018/ en date du 2018.

Annexe n°l : Convention projet n° CP 79-14-035
Annexe n°2 : Avenant n°1 i la convention
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Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine

Conseil &’ Administration
Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n°® CA-2018- ‘/{/‘

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
revitalisation du centre-bourg entre la Commune d’Eyjeaux (87) et 'EPF de
Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le déeret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'Etablissement Public Foncier
de Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifiée par le décret n° 2017-837 du 5 maij
2017 le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Réglement Intérieur Institutionnel de I'ftablissement. 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,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle entre la Commune dEyjeaux (87) et
EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général a signer Ia convention ;

La Présidente du CorSeid'Administration

Laurepce ROUE

Transmis pour approbation o
a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 2 § MARS 2018

" Le Préfet,
L'ddjoin}la Seetatregeneral
Bour Ib3 affeired
Alexpindre PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la
revitalisation du centre-bourg entre Ia Commune d’Eyjeaux (87) et ’EPF de

Nouvelle-Aquitaine
L

Description de la convention :

-Objet : revitalisation du centre-bourg

La Commune d’Eyjeaux est localisée dans le département de la Haute-Vienne, a une quinzaine de
kilométres an Sud-Est de Limoges. La Commune compte en 2014, 1 254 habitants sur un territoire de
24.2 km? soit une densité supérieure & 51 habitanis au km?. Eyjeaux fait également partie de Ia
Communauté d’Agglomération de Limoges Métropole qui regroupe 20 comimunes et rassemble

208 705 habitants.

L’évolution de la population est en constante progression depuis les années 1970 {avec une hausse
arquée au début des années 2000) témoignant de la proximité de la Commune avec la ville centre de
la Communauté d’Agglomération, Limoges. Ainsi, entre 2009 et 2014, la Commune gagnait 1% de
population par an (dont une hausse de 0.8% due au solde naturel et 0.2% due au solde migratoire). La
commune doit cependant faire face au vieillissement relatif d’une partie de sa population avec une
hausse de la part des plus de 60 ans de 2% (pour un volume de 36 personnes en plus). Par ailleurs, le
solde naturel positif témoigne de la hausse de la part des 0-14 ans qui constituent prés d’un quart de la
population communale (23.7% en 2013 contre 22.7% en 2009 pour un volume total de 297 personnes).
II s’agit donc pour la Commune de pérenniser et de renforcer les dynamiques démographiques
positives 4 I’ceuvre sur le territoire,

Le parc de logements recensé en 2014 est composé de 553 unités avec une part de résidences
principales qui s’éléve 4 88.4% tandis que celle des résidences secondaires est de 5.6%, Le taux de

marché immobilier.

La Commune dispose d’un groupe scolaire comprenant une école materneile et élémentaire et de
quelques commerces de proximité. En effet, la commune est caractérisée par des services qui sont
affectés par la proximité de bourgs plus importants (Boisseuil ou F eytiat), mais surtout par
Pimportante zone commerciale de Limoges Boisseuil. 1 convient donc de permettre a la population
communale de disposer de services et de commerces de proximité au sein du centre-bourg,

La Commune d’Eyjeaux souhaite pérenniser les dynamiques initides par les différents investissements
réalisés par la collectivité ces dernidres années (installation de commerces, mise en place dun
distributeur de pain, installation d’aires de jeux pour les enfants...). A ce titre, la Commune
ambitionne de mener un programme de revitalisation de son ceeur de bourg en lien avec le futur
réaménagement de la place de la Mairie. En parallgle, les travaux amorcés au sein de I’école pour
permetire d’accueillir un nombre plus important d’éléves nécessitent de pouvoir continuer certaines
activités scolaires. De fait, la Commune a identifié un site vacant en centre-bourg & proximité
immédiate de la place de la Mairie ¢t de I'Ecole pouvant faire I"objet d’une opération de reconversion,

. S o - fla
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-Montant : 500 000 €

-Durée : 5 ans

-Périmétres :

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

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

¢ Projet 1 : Opération de reconversion d’un bien vacant en centre-bourg
Site : Bien vacant & proximité du centre-bourg, parcelie AB 40

Projet : Cette propriété constitue une opportunité intéressante pour la collectivité dans le cadre d’une
opération de réhabilitation qui devra étre étudiée tant du point de vue technique que financier
préalablement & une acquisition. Une réflexion est d’ores et déja engagée par la collectivité quant au
contenu de la future opération : la collectivité envisage une opération permettant dans un premier
temps d’accueillir des éléves de I’école pendant les travaux de cette derniére. Par la suite, le batiment
s’intégrera pleinement a I’flot réhabilité faisant face 4 la Mairie,

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-022 - CA i rati
S PUBI -03-20-022 - CA-2018-11- C ' acti i&
revitalisation du centre-bourg entre la Commune d’ Eyjeaux (87) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine onvention operationnelle cfaction fondére pour 273



or
ta;vbhssement Public Foncigr

“de ouvelle-Aquitaine

Ci-aprag dénommg ¢ EPF 5, .
2

274

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-022 - CA-2018-11 - Convention opérationnelle d' action fonciére pour la
revitalisation du centre-bourg entre la Commune d’ Eyjeaux (87) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine



10N

intervent

rimetres d'

r

ldentiﬁcation des pe

e d'Eyjeaux (87)
intesvention de VEPF

de veilis (6147 1)
de réahisation (614 )

Cormun
parmétres &

Ej périmetre
D peériméire

revitalisation du centre-bourg entre la Commune d’ Eyjeaux (87) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-022 - CA-2018-11 - Convention opérationnelle d’ action fonciére pour la

275



PREAMBULE

bieng dédiés 3 |, réalisation de Jogements, au développement économique, a la Construction
d’équipements Structurants dintérét général, e, 3 0 préparer I réalisation dans Jeg conditiong qui luj
Permettent d’atteindre Jog objectifs qu’elle s7egt fixée en Matiére d’aménagement et de développement
durable syr $0n ferritojre.

La Commuype ’Eyjeaux

La Commune d&’Ey
kilométres au Sud-Est de Limoges, [ 5 Commune Compte en 2014, 1 254 habitants gy un territoire de
24.2 kme SOit une densité Supérieure 3 5 habitants 4, km2, Eyjeaux faj¢ ¢galement Partie de 14
Communaygg d’AggIomération de Limoges Métropole qui I'egroupe 29 Communes et rassemble
208 705 habitants, '

L’¢volution de la Population est ep, constante Progression depuis Jeg années 197¢ (avec une hausse
marquée au dgpyt des annéeg 2000) tmoignant de la proximjts de Ia Commune aye la ville centre de
la Communauté d’AggIomération, Limoges, Alnsi, entre 2009 et 2014, ]a Commune gagnait 1% de
Population par ap (dont upe hausse de 0.8% due ay solde natyre] et 0.2% due ay solde migratoire). La
Commune doit cependant fajre face ay vjeil[issement relatif d’upe partie de gq Population ayeq une
hausse de i, part des plys de 60 ans de 29, (pour yp volume de 34 Personnes e plus). Par ailleurs, Je
solde natyre] Dositif fmoigne de |, hausse de |, bart des 0-14 gng qUi constityent pres d’un quart de I
Population “oMmunale (23,79, en 2013 conire 22.7% en 2009 pour yy volume tota] e 297 Personnes),
Il s’agit done bour Ia Commune de Pérenniser of de renforcer les dynamiques démographiques

Le parc de logements fecensé en 2014 est compogé de 553 Unités ayec Une part de résidences
Principaleg qui s’élave 3 88.4% tandis que celle deg Iésidenceg Secondaires est o 5.6%. Le taux de
vacance est [yj de 6% contre 4.5% en 2009 sojt Un gain de 19 logements vacants syr | Période pour un
iotal de 33 logementg vacants. Cette faible vacance tradyit ainsi Pattractivitg de la Commune sur le
marché immobiljer.
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de mener un programme Je revitalisation de son cceur de hourg en lien avee le futur céaménagement de
1a place de 1a Mairie. En parallele, les travaux amorcés au seil de 1’école pourt permetire d’accueillir un
pombre plus jmportant JPéléves nécessitent de pouvoir continuer certaines activités seolaires. e fait,
la Commune 2 identifié un site vacant en centre-bourg @ proximité - mmédiate de 12 place de 1a Mairie
et de 'Ecole pouvant faire ’objet d'upe opération de reconversion.

L‘Etablissement Public Foncier de Nouvelle—Aquitaine

L Ttablissement Public Foncier de Nouveﬂe-Aquitaine, créé par le déeret du 30 juin 2008 et modifi¢
par décret du 5 mai 2017 est un &tablissement public de [Ttat & caractere industriel et commercial au
service des différentes collectivités, dont la mission est d'acquétix de d'assurer le portage de biens batis
ou non batis sur l¢ territoire régional.

L'EPF, qui nest pas un aménageur, est habilité & réaliser des acquisitions foncieres et des opérations
:mmobilieres et foncidres de nature a faciliter 1 aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les operateurs quelles auront désignés. 1L peut également procéder 3 la réalisation des études et
travaux nécessaires & 1’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme plariannuel 4’ Intetrvention 2014-2018 (PPD), les interventions de VEPFE, au

service de [ égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants

. favoriser I acces au logement abordable, en particulier dans les centres-boures; les centres-villes ;

_ renforcer 1a cohésion sociale des territoires €0 favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de I’emploi et de Vactivité économique (en proximité des centres-bourgs
et des centres-villes), {a reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole jocal (développement du maraichage, pat exemple) ou de

création de « ZODES de biodiversité » >
_ accrotre 1a performance environnementale des territoires et contribuer 2 1a transition gnergétique ;

. maitriser Pétalement urbain et 1a consommation d’espaces paturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées &’ interventions en centre-bourg ancien seront pr'wilégiées au
regard des criteres 4’ intervention et matigre de minoration fonciére ;

. favoriser les restructurations de cocur de bourg 04 centre-ville

. accompagnet les collectivités confrontées aux risques technologiques OU naturels et tout
partiouliérement aux risques de submersion marine.

Au service de chacun des territoires et dans te respect de ses principes directeurs et de Tarticle L. 300-1 du
Code de 'urbanisme, ’EPF -

. soutient le développement des agglomérations, en contribuant 3 la diversité de I’habitat, ala
maitrise des développements urbains périphériques, ala reconversion des friches en nouveaux

quartiers deville,al’ accueil de grands poles &’ activité, d>équipements ot de recherche

. favorise 1 amélioration du maillage urbain régional, €0 contribuant au renforcement des fonctions
urbaines -des villes, petites o moyennes, €t des EPCI qui Jes regroupent, amnsi qu'a la mise en
euvre de leurs politiques {ocales de habitat st de développement &conomique 5 dans ces

domaines, YEPF interviendra en appui des collectivités qui 1e souhaitent ;

. conforte 1a steucturation des espaces ruraux, en contribuant notamment 2 12 réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces €t des
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Services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par iy mise 3 disposition de la collectivitg

de son ingénierie fonciére pour l'aider, dang un contexte réglementajre parfois complexe,
analyser sur e plan foncier seg Projets et 3 batiy une stratégie foncjere pour les mettre e ceuvre ;

" Darticipe 3 |a Protection et 3 o valorisation deg espaces agricoles, forestiers et des espaceg haturejg

Enfin, de nouveaux leviers d’interventjop financiére gt technique de PEPF ¢p faveur d’ype mise en ceyvre
rapide des projets des collectivités, tant en conse;] qu’en accompagnement, oy 6té adopidg dans le cadre
du présent ppp Is permettent €0 particulier de veiller & limjier le risque technique ot financjer pour les

collectivités.

L’EPF, par I Présente Convention, accompagnery | Collectivitg afin d’enrichiy les projets qui Iuj
sont soumis pour faire émerger deg opérations remarquables et exemplaireg répondant auy enjeux

du territojre et aux objectifs définis dang Ie PPT.

e

® dsfinir les Cngagements et obligationg que prennent |g Collectivite e EPF dang la mise ep
cuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant a faciliter jq maitrise
foncigre deg €mprises nécessaires 3 [, réalisation d’opérationg entrant dang Je cadre de |g
Convention ;

® préciser les modalités techniques et financireg d*interventiong de PEPF ¢t de la Collectivité,
et notamment [eg conditiong financigres dans lesqueiles Jeg biens immobiliers acquis par
PEPF seront revendus 3 | Collectivité et/ou aux Opérateurs désignés par celle-cj.

A ce titre, Ia Collectivitg confie 3 I’Etablissement Public Foncier 15 mission de conduire deg actions
fonciéres de nature a faciljter la réalisation deg projets définis dans cette convention. Cette mission
pourta porter sur oyt Ou partie deg actions Suivantes -

Réalisation d’études foncigreg

Acquisition fonciére par tous moyens (amiable, préemption DUP, droit do délaissement, droit

de prioritg, EXpropriation .. )

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perceptlon de charges diverses ;

] Participation aux ctudes mengeg par la Collectivits ;
Réalisation de travany, Notamment e déconstruction/dépollution OU mesures Conservatoireg ;
Revente des bieng acquis
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& Encaissement de subventions afférentes au projet pour qu’elles viennent en Jdéduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION
Tes modalités dintervention de VEPF sont définies dans le reglement dlintervention annexé a 1a
présente convention.

2.1 Un érimeéire d’études sur lequel 12 collectivité s’engageront dans _des études fonciéres ou
pré-opéraﬁonnelles, avec I’assistance de 'EPE.

Aucun périmétre &’ études n'est prévu dans Je cadre de 1a présente convention.

Le périmetre & études a vocation uniquement 2 permettre |a réalisation & studes par la collectivité avec
I’ assistance de 'EPF. L’EPF n’engagera pas de négociations amiables, cependant, si un bien nécessite
une acquisition dans le périmétre 4’ études mais hors du périmetre de veille ou du périmetre de
réalisation, PEPF pourra néanmoins se Porter acquéreur Ut accord éerit et dans {a mesure ol Ui projet
aura &té étudie. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué & PEPE préférentiellement au cas par cas.

2.2Un érimetre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagée
Ce périmetre correspond & Pilot face a la (mairie (carte en page 2).

La commune d’Eyjeaux dispose d’un centre-bourg organisé autour de la place de la Mairie qui va
bientdt faire P objet d'un réaménagement visant 2 privilégier les modes de déplacements doux. A
proximité se trouvent 1es quelques commerces de 12 Commune, 2insi quun flot présentant unl
jmportant potentiel de réhabilitation de propriétés vacantes et en friches avec des yastes espaces a
Parriere des habitations pouvant notamment accueillir des jardins et du stationnement.

Qur ce périmetre, la démarche d'acquisition amiable ne sera engagée que Sur des fonciers identifiés en
commun e ¢as échéant. Cependant, un® action de définition ayant &é mise en place et 1a faisabilité
potentiellc d’une opération atant avérée, I'EPF peut dans une démarche de veille fonciere ¢ porter
acquereur de biens stratégiques SUr l'ensemble du périmeétre, avee accord de la collectivité, sur
préemption de maniere amiable.

L’ acquisition ne $¢ fera que dans la mesure ol 1& prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas échéant, 1 préemption pourra &tre réalisée en révision de prix.

Une adaptation du périmétre de réalisation sera effectuée ultérieurement pour prendre en compte les
acquisitions menées et pour préciser le projet sur ¢&S biens.

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

2.3Un srimétre de réalisation sut’ lequel une démarche d’intervention fonciére sera en agée

Ce périmetre correspond a un bien vacant en centre-bourg (carie b page 2).

Le périm&tre correspond au projet suivant ©

o Projet1: Opération de reconyersion d’un bien vacant en centre-bour
Gite : Bien vacant a proximité du centre-bours, parcelle AB 40
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Projet : Cette propriété constitue une opportunité intéressante pour la collectivité dans le cadre d’une
opération de réhabilitation qui devra étre étudiée tant du point de vue technique que financier
préalablement a une acquisition. Une réflexion est d’ores et déja engagée par la collectivité quant au
contenu de la future opération : la collectivité envisage une opération permetiant dans un premier
temps d’accueillir des éléves de I’école pendant les travaux de cette derniére. Par la suite, le batiment
s’intégrera pleinement a I’ilot réhabilité faisant face a la Mairie.

Sur ces périmetres, EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles des périmétres. Il préemptera avec ’accord de la collectivité de maniére systématique sur ces

périmetres sauf si la vente projetée correspond a un projet répondant aux objectifs de la convention.

Le droit de préemption sera délégué a ’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 |’établissement public foncier est
de 500 000 € HT (CINQ CENT MILLE EUROS HORS TAXES).

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 augmenté des frais
subis lors du portage et des études.

L’EPF ne pourra engager d’acquisitions foncicres, 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 dur€e de la convention est de 5 ans, a compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, & compter du premier paiement effectif ou de la premiére consignation
des indemnités d’expropriation.

Toutefois en ’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 ’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.
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Faitd .o e en 3 exemplaires originaux

La Commune LEtablissement Public Foncier
d’Eyjeaux de Nouvelle Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,

Jacques ROUX ‘ Philippe GRALL

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

Annexe n°1 : Réglement d'intervention
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,

applicables 4 la convention auquel il est annexé.

I porte sur les études que peut réaliser PEPF, les modalités d’acquisition et de cession, de portage des

biens et de cléture de la convention.

I tient compte dy document d’orientation dy PPI 2018-2022 adopté par le consei d’administration de

PEPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017,

EPF ~ Le Directeyr Général
Philippe GRALL

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 4 3 pourront &ire menées par I’EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financdes par celui-ci. Lo montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour la mise en wuvre de |a convention. En conséquence, ce montant est répercut

ARTICLE 1. - L’ETUDE DES BESOINS FON CIERS DU TERRITOIRE
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, €lus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciere.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur |"attractivite du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
poutra étre mence.

La Collectivité et ’EPCI signataire le cas écheant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
’EPF I’ensemble des données nécessaires {documents d*urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité &tre intégrée a une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas ot les documents d’urbanisme et de planification rectlent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marche et de définition des typologies de produits susceptibles
d’atre réalisés, de simples compléments pourront btre réalisés. Dans ce cas, I'EPF pourra étre associé a
|&laboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de I’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de Iexistant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigourcuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, a1’abandon, poliués

o Dents creuses, Ceeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du cott d’acquisition et
de 1a difficulté a acquérir pourra aboutir a une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de ’EPF.

Dans le cas ot une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I'EPF

pourra &tre associ¢ a celle-ci et des études complémentaires pourront atre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. - LES ETUDES PREALABLES A L’OPERATION

I°étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre mende postérieurement a P’ acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permetire 3 la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’ acquisition et I’assiette d'un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité a limiter les risques financiers et a optimiser la rentabilité fonciére
de I’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des coiits (aménagement, réhabilitation) et
des receties
¢ Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
* Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour [’évolution du document d’urbanisme si cela s’avere
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.,

ARTICLE 4. — L’ACQUISITION FONCIERE.

Conformément 4 la mission de maitrise foncidre qui lui est confiée par la présente convention, I’'EPF
s'engage & procéder, avec l'accord de Ia Collectivite, & I’acquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de facon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
Particle 2,

A titre exceptionnel et déro atoire, I’EPF pourra se porter acquéreur. tout en limitant la durée de
pHic 8 p q >

portage au maximum, pour I’achat de foncier 4 la collectivité visant & composer une unité fonciére en

vue d’une cession groupée & un opérateur, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions ¢voquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de |a Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectudes par ’EPF seront réalisées a un prix inférieur ou égal a
I'estimation faite par France-Domaine ou le cas ¢échéant, par le juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF s’engage A transmettre 4 Ia Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 2 mesure de leur signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remetire en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, 'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de 1’acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation 2 &tre démolis au plus vite afin d°éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des bétiments. La Collectivité
précisera dong, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s’il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. . .) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage a mettre en ceuvre le cas echeant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens & acquérir ou acquis, deés lors que ce relogement est nécessaire pour permetire la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. — LES MODALITES D’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires et a demander I’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes foncidres nécessaires 4 la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité s’il existe, soit par
substitution a la Collectivité sur réponse a un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, Ia collectivité s engage a faire prendre par 1’autorité compétente la décision nécessaire
2 la délégation par la Collectivité 3 'EPF, sur les périmétres définis & I’article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies a cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. If en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement.

Si une autre personne morzle est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation & I'EPF dans les
mémes conditions.

Ia Collectivité transmetira ’ensemble des données utiles 2 la réalisation de la mission de 'EPF :
décision instaurant Te droit de préemption, décision déléguant I’exercice du droit de préemption a
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours a I’expropriation. S’il est
décidé que PEPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit & I'issue de la procédure, 'EPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par I'EPF et qui ne doivent pas &tre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de I’acquisition ont vocation & étre mis & disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I'EPF proposera done la mise a disposition  la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou |’ état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis 4 disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise a digposition de la collectivité,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I’état particulier du bien et dont 'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en I’état  la Collectivité qui en a la jouissance dés que I’EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien d¢s lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
e La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, ’entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas &chéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration auprés
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I’EPE. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimesire pour les biens
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non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occcupations illégales, contentieux, intervention sur le bien. ..

L’EPF acquittera les impdts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de I’immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de Uacquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de I’acquisition.
L’EPF pergoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, ’EPF se charge de la libération des biens. L EPF appliquera les dispositions en
vigueur (I¢gales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. [’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions légales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En particulier, la Collectivité et ’'EPF se concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d*éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre I’engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par 'EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

0.1.6 Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises & disposition a des tiers. 11 devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme 4 la réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes suivantes :

e Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous 1’égide de article
40 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de I'article 10 de cette méme loi, de Iarticle 15 a I’exception neuvieme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location  titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

e Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I’objet
que de « concessions temporaires » au sens de I"article L 221-2 du Code 1'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves foncicres. .. ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 3 se maintenir dans les
lieux lorsque {’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

e Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise & disposition est placée sous 1’égide
de Iarticle 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée a la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ccuvre du projet.
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Dans cette hypothése, I’EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (cau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs...).

Si I’EPF décide de louer ou de mettre & disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf a retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particulieres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue a la surveillance et 4 I’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

¢ S’assurer de Iefficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

¢ Vérifier I’état des cldtures et les réparer le cas échéant ;

s Débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage 4 effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

¢ Elaguer ou couper des arbres morts ;

e Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bitis a démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte 4 la sécurité du bétiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au bescin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de ’EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement ’'EPF qui
fera exécuter les travaux 4 sa charge. Le colit des travaux sera pris en charge par 'EPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bdtis a conserver

Si I’état du bien I’exige, I'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans ’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage a prévenir rapidement I’EPT de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ol les biens ne sont pas occupés, ils sont mis & disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe I’EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de 'EPF.

Il est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait & se trouver occupé illégalement, 'EPF engagera immédiatement toute procédure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ot une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, 'EPF pourra solliciter I’intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2. — Assurance

L’EPF n’assure que sa garantic en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a
disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis 4 disposition de la Collectivite,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise a disposition la Collectivité, assure également la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de I'acquisition. Il appartient a la Collectivité d’informer I'EPF sur Ia
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant &tre gestionnaire du bien, elle
informera ’EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les licux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle conceéderait  un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et fravaux divers effectuds par VEPF

Sur les emprises qu’il a acquises, 'EPF pourra réaliser, avec I’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét a I’emploi », & I’exclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance liées A la pollution des sols et du sous-sol et exdcutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour ’accomplissement de cette mission de production de foncier, ’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire géometre, notaire, ingénierie d’études,
¢tudes, huissier, avocat. Ils seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure
de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
et la responsabilité juridique. Le cofit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme a des travaux sur les biens portés par I’EPF pour son

compte, elle devra contacter I’EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage a la collectivité ou 3 I'opérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec I’EPF, conformément aux dispositions 1égislatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession a un opérateur visent a éviter
tout risque de perte de sens 4 Iaction de I’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra &fre menée, en commun par la collectivité et I'EPF.

Si la collectivité réalise cette consultation, "EPF assistera la collectivité 4 chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel & projets structuré participer 2 la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de ’opérateur. L'EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si PEPF méne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée a chaque étape.

Dans le cas ot les terrains ne seraient pas cédés & un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prévu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixdes par la présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ot la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par 'EPF, d'abandonner 'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I’EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par ’EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers ’EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration foncidre pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement a 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I’EPF a un opérateur, ces obligations postérieures a la cession pourront
étre transférées en partie a ’opérateur dans ’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par I'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession a la demande de la Collectivité a toute autre personne physique ou morale, fera I’objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans 'état ou ils se trouvent lors de I'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires a cette vente seront
supportés par lul.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opérateur désigné se subrogera 4 'EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

I est précisé que les modalités et conditions de cession, a tout opérateur autre que la Collectivite,
seront établies conjointement par 'EPF et par la Collectivité sur la base :
» des dispositions de ’article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;

> dun bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue & garantir la faisabilité économique des projets et donc vise a ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené a intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer a la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans 'acte de revente distinguera :

¢ lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
+ les éléments de majoration du prix liés au portage et a l'intervention de I'EPF,
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Les modalités de détermination du prix de cession & la Collectivité ou aux opérateurs présentées ci-
aprés, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n°® CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015-35 des Conseils d’Administration du 4 mars 2014, 23
septembre 2014 et 16 juin 2015.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur la base du calcul du prix de revient et résulte de la somme des cofits
supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant I'objet d'une
actualisation :

+ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

o dans certains cas particuliers, les frais financiers™ correspondant & des emprunts
spécifiques adossés au projet ;
+ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

+ le montant des études réalisées sur les biens, sur [’amélioration du projet selon les
principes directeurs de I’EPF ou en vue de "acquisition et de la cession des biens ;

+ les frais de fiscalité li€s 4 la revente éventuellement supportés par ’EPF ;

¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en séeurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......

+ le solde du compte de gestion® de I'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelies,
- Dépenses :
+ impdts et taxes
* assurances, ....

+ le montant de I’actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

g) . - . ap - . , .

DLes frais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Jinancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiére utilisée par 'EPF.

@Le compie de gestion retrace l'ensemble des frais de gestion engagés par 'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites toutes les subventions el recettes
pergues par I'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise a disposition du bien acquis.

Pour le cas ou certains €léments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de Ia
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel prenant en compte l'ensemble des
colits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on pourra établir un coit
prévisionnel a la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie dans 1’année suivant la signature de 1’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de la signature de l'acte de vente.

8.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de I’EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et les indemnités aux
ayants droits et calculée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les
frais d”actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente a P’opérateur ou, en
cas de cession a la collectivité, de ’envoi du prix de cession a celle-ci.
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L’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour I’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%/an pour |’activité économique et de 2%/an pour
["habitat :

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢’est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires 4 |’opération sont maitrisés & I’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire & la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ot la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive a horizon de I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, 1’actualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la collectivité demande
"acquisition a prix supéricur a ces objectifs de prix d’anticipation fonciére.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve
fonciére est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés ’échéance du PPI, soit & compter du 1 janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I’EPF, ce & quoi les signataires s’engagent expressément. En I’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement a la convention, avec ’accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par 'une ou ’autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront & s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONYENTION

Les périmetres et en particulier périmetre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant I’EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et PEPF, ¢t, en tant que de besoin, tous les partenaires associés & la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I’EPF. I sera réuni en tant que de besoin 4 la demande de ["une ou I’autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

« Evaluer |’état d’avancement de la convention opérationnelle ;

« Modifier et valider les périmétres suite a la réalisation d’études ou & des acquisitions

« Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

« Favoriser la coordination des différents acteurs concernés ;

- Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de I’intervention de I’EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage a transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I'EPF.

A I'issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par ’EPF sera transmis a I’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours ouvrés.

Un groupe technique pourra &tre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le

suivi général de la convention, 4 la demande de I’une ou I’autre partie.

9.2 - Bilan de ’intervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
I’avancement de l’intervention de I’EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I’avancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données a la présente
convention.

Dans la mesure ol le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a I"article 4.1.

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis cu aux
engagements prévus, la convention de projet sera résilide dans les conditions prévues a Particle 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité¢ d’un allongement éventuel de la durée
initialement prévue de I'intervention de EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée & travers ce bilan d’exécution de ’opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de l'intervention de I'EPF au titre de son P.P.I. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmettent ’ensemble des données, plans et études & leur
disposition qui pourraient étre utiles a la réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmettront & ’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 3 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité a 1’égard des informations
qu’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de 1'ensemble
des sommes dues & 'EPF dans un délai maximum de 30 jours a compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de 1’attestation notariée établie en application des
dispositions de 'article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pi&ces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypotheques.
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a Particle 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues a 'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRPI ouvert au nom de I'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.
ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a I'initiative motivée de I’'une ou I’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce & une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L’EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
I’exécution s’avére irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est entierement exécuté avant I’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans Phypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement & un constat contradictoire des
prestations effectuées par 'EPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I’EPF doit remettre a la commune, I’ensemble des piéces du dossier, dont il est dressé
un inventaire. '

La commune sera tenue de racheter les terrains acquis par I’EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par 'EPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A Toccasion de toute contestation ou tout litige relatif 4 Iinterprétation ou a Papplication de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut Etre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et FEPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciére», qui préveit un accord de la Commune sur les conditions
techniques et financiéres d’acquisition des biens par EPF, et 10 « La gestion et la mise en sécurité des biens acquis».

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) soussigné(e)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par ’'EPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acquis

Comrmune de +++++ () Propriétaire : +4+4+
Section |[Numéro  [Lieu-dit ou adresse !Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

Lavente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

|| Mmise a dispasition de Ja SAFER | [_] Mise a disposition de la collectivité |
|| Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.) | | | Démolition par I'EPF ]
| [ Maintien du locataire en place | [ ] Location & un tiers |
| [ Préta usage | || Autre (Préciser) |

A+t le

Signature

Et

Cachet de la colfectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et I'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom:
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord 4 'engagement des travaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travaux, options comprises ; +++ € HT

La tranche ferme comprend :
B L rn

A

Le

Signature
Ef
Cachet de fa collectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

0

Vu la convention projet n° +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Avyant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord a I'engagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2} Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d'une opération immobilidre

3) Description du marché d'études

- Montant du marché d'études ; +++ € HT

La tranche ferme comprend :
- Réalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bilan financier prévisionnel, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts pris avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de la collectivité
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Ville de Saint-Jean-d’ lllac (33) et I’ EPF de
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CA-07/03/2018 — Point 5n

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil @’ Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° CA-2018- AS

Approbation du projet :

Convention opérationnelle d’action fonciére pour le développement de offre de
logements entre la Ville de Saint-Jean-d’Illac (33) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration de I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'Etablissement Public Foncier
de Poitou-Charentes, dans sa version demiére 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 1'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 proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet de convention opérationnelle d’action fonciére pour le développement
de l'offre de logements entre la Ville de Saint-Jean-d’Tllac (33) et I’Etablissement Public
Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général & signer la convention ;

La Présidente du Consejl’d' Adthinistration

Laurence ROUE

)
‘Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de
Région
Bordeaux, le 20M i8S 2q1P
Le Préfet, LAdpint gu Secrétaire géngral
les
Alexandre PATROU
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CA-07/03/2018 - Point 5n

Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine

Conseil d’Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directenr Général

Approbation du proejet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour le
développement de I’offre de logements entre la Ville de Saint-Jean-d’Tllac (33) et PEPF
de Nouvelle-Aquitaine

i

Description de Ia conventjon :

-Objet : Logement

Commune limitrophe de la Métropole Bordelaise, Saint Jean d’Illac fait partie de la Communauté de
Communes Jalle Eau Bourde. Bénéficiant d’un acces direct par la rocade bordelaise, la commune est
surtout irriguée par la RD 106 (Bordeaux-Cap Ferret) et laRD 211 (Martignas-Saucats).

Avant la premiére guerre mondiale, la commune comptait environ 800 habitants. Puis, sous I’influence
du desserrement de 1’agglomération bordelaise et Pouverture de la rocade, le village a gagné environ
1 000 habitants par période intercensitaire entre 1975 et 2004. Enfin, entre 2004 et 2015, Saint-Jean-
d’Illac a encore gagné 1 500 habitants pour atteindre 7 610 (+9,2% entre 2010 et 2015).

Cette croissance accélérée et continue s’est accompagnée d’un fort développement des commerces et
services avec aujourd’hui la présence de 3 écoles maternelles et primaires et d’un collége depuis 2008.

La typologie de population de la commune est en train de changer a cause de plusieurs influences.
D’une part, les ménages arrivés massivement durant les annédes 70, 80 et 90, se sont fixés sur la
commune et il est noté une hausse de population entre 45 et 75 ans. D’autres part, en raison de la
pression exercée sur cette commune prisée, les colts du foncier ont trés fortement augmenté et les
menages actifs les plus jeunes rencontrent des difficultés a se loger en accession. Par sa position
stratégique, eatre les deux principaux bassins d’emplois du Départerment, la commune accueille en
majorité des ménages de cadres, d’employés et de professions intermédiaires, méme si la part des
retraités reste élevée.

La commune s’est lancée en septembre 2015 dans un projet de ZAC de centre-ville, dans le cadre du
développement de son territoire et de sa politique de renouvellement, et de réinvestissement du centre
bourg existant. Le réaménagement du secteur du bourg, d’une superficie de 215 423m? s’inscrit dans
une démarche globale de développement durable et vise les objectifs suivants ;

* Rdaliser par 'amélioration du tissu urbain existant peu dense et de certaines activités devenues
avjourd’hui - géographiquement inappropries, un quartier mixte A vocation principale
d’habitation sous forme de logements collectifs, avec des bureaux et des commerces, et
s’insérant dans le tissu urbain

* Proposer une composition urbaine en cohérence avec les quartiers voisins existants

*  Développer I'urbanisation & proximité des transports

* Répondre aux besoins en matiére d’habitat toujours trés importants dans le respect du principe -

de mixité sociale
* Répondre aux besoins en matiére d’équipements publics

La mise en place de cette ZAC s’inscrit dans unc volonté communale de confortement et de
structuration de I"offre urbaine de commerces et services, et de diversification de I’habitat.
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En effet, accompagnée par un groupement d’études, la Collectivité a confirmé les éléments de
diagnostic :

Une majorité de maisons individuelles

Un marché immobilier inaccessible & la majorité des primo-accédant

Un manque de logements pour les séniors, jeunes ménages et personnes seules
Des difficultés de mobilité liées 4 un engorgement routier du boutg

1.a nécessité de faire le lien entre I’urbain et la nature

Le projet porté par la Collectivité s’oriente donc vers un développement de la mixité sociale, une
diversification de offre de commerce de proximité et une offre complémentaire d’¢quipements et
d’espaces de travail.

Trés consciente de la nécessité de travailler & I’échelle de I’'ensemble de son territoire, la commune
entend aussi maitriser le développement de I’habitat sur les autres secteurs urbains.

-Montant : 6 000 000 €

-Durée : 6 ans

- Nombre de Logements : 600-700
-Périmétres :

Périmétre d'études : Sans objet

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond aux zones en vert sur la carte

I.a Commune de Saint-Jean-d’Illac subit une pression fonciere excessive induisant une forte hausse du
prix de sortie des logements et empéchant I’installation de ménages aux revenus moyens et modestes.
Tendant naturellement vers la production de maisons individuelles, le marché ne produit que peu de
petits logements (maisons ou appartements) et peu de locatifs. La Commune engagée dans un
processus de baisse des prix des logements et de diversification de I’offre entend appliquer cette
doctrine sur I’ensemble de son territoire communal.

Ainsi, afin de faciliter la réalisation d’opérations pouvant comprendre une part d’appartements, de
logements de petites tailles, de locatif et afin d’atteindre ses objectifs de production de logements
locatifs sociaux en application de larticle 55 de la loi SRU, la commune entend maitriser la sortie
d’opérations.

s Projet n°1: parcelles AP n°47 et n°48

Sur I"ensemble de ces parcelles, I’EPF engagera les négociations sur demande de la commune afin de
compléter la maitrise fonciére en vue de la réalisation d’un projet de logements locatifs sociaux
notamment pour les pompiers, gendarmes et agents communaux. Le projet reste & préciser dans ces
dimensions d’aménagement, de montages juridiques financiers et de volumes.

Périmétre de réalisation - Ce périmétre correspond au secteur « ZAC Centre-Ville » en rouge sur la
carte

e Projet : ZAC centre-ville

Au scin du périmétre de la ZAC identifié, 'EPF devra mener des actions de négociations
foncidres, d’acquisitions et de portage. La Commune fournira dés lors & 'EPF, ’ensemble des
documents et des éléments pouvant lui permettre de mener & bien ses missions. L’EPF agira
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sur demande de la commune et fera valider I’ensemble des acquisitions a la commune tel que
prévu a la présente convention.

L’objectif étant de maitriser un ensemble de foncier de maniére phasée, afin de lancer d&s que
possible en fonction des avancées des négociations et acquisitions, les premiéres tranches de
programme.

Les acquisitions devront se réaliser au prix permettant la sortie d’opérations de logements

accessibles, sur la base de cofits maitrisés et répondant aux objectifs déterminés dans le bilan
dela ZAC.

Sur le périmétre de la ZAC, il n’est pas prévu que I’'EPF intervienne sur les fonciers
appartenant aux bailleurs sociaux ou a la Collectivité.

Le projet en lui-méme consiste en une production de 600 a 700 logements sur 10 ou 15 ans au
sein d’un programme harmonieux en termes de volume et réparti en 3 secteurs :

e Seccteur A (comprenant 4 lots), commerces et services au rez-de-chaussée ; possibilité
d’extension des services et bureaux au 17 étage, appartements aux étages supérieurs.
Parking a rez-de-chaussce partiel. De 250 a 270 logements prévus

e Secteur B (3 lots) : uniquement du logement avec parking semi enterré (150 & 170
logements)

e Secteur C (5 lots) comprenant en lot C1 des commerces ou services a rez-de-chaussée
et éventuellement au ler étage et un parking enterré. Les autres lots seront composés
de logements pour un total de 200 a 250, avec parking semi enterré.

Le scénario «rue » retenu prévoit 'aménagement d’une voie centrale en prévision d’une
réduction de la circulation avec aménagement de contre-allées et d’une place en face de la
mairie

Une fois les fonciers acquis, 'EPT cédera sur demande de la commune (et sur la base d’une
délibération du Conseil Municipal), les fonciers acquis en fonction du projet déterminé par la
Collectivité, soit directement a la Commune, soit suite & une consultation d’opérateurs
réalisée par cette derniére ou par I’EPF.

Sur ce périméire, ’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.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018
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Entre

La Commune de Saint-Jean-d’Illac, dont le siége est situé —Esplanade Picrre F avre — 120 avenue du Las
— BP 10 — 33 127 SAINT JEAN I’ILLAC- représentée par son Maire, Monsieur Hervé SEYVE,
autorisé 4 l'effet des présentes par une délibération du conseil municipal en date du
Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, €tablissement public de I'Eiat a caractere
industrie] et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70437 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministérie]
du 04 novembre 2013 ei agissant en vertu de la délibération du Conseil d’ Administration n°...... .. en
datedu....................... , ou Bureauy
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PREAMBULE
La Commune de Saint-Jean-d’Illac

Commune Limitrophe de la Métropole Bordelaise, Saint Jean d’Tllac fait partie de la Communautés de
Communes Jalle Eau Bourde. Bénéficiant d’un accés direct par la rocade bordelaise, la commune est
surtout irriguée par deux axes principaux, la RD 106 (Bordeaux-Cap Ferret) et la RD 211 {Martignas-
Saucats), qui se croisent au coeur du bourg.

Avant la premiére guerre mondiale, la commune comptait environ 800 habitants, mais plus que 684 en
1954. Puis, la croissance est revenue dans les années 1960 et sous 'influence du desserrement de
’agglomération bordelaise et ’ouverture de la rocade, le village a gagné environ 1 000 habitants par
période intercensitaire entre 1975 et 2004. Enfin, entre 2004 et 2015, Saint-Jean-d’Illac a encore gagné
1 500 habitants pour atteindre 7 610 (+9,2% cntre 2010 et 2015).

Cette croissance accélérée et continue s’est accompagnée d’un fort développement des commerces et
services avec aujourd’hui la présence de 3 écoles maternelles et primaires et d’un collége depuis 2008.
Au sein d’un secteur géographique trés attractif entre le Bassin d’Arcachon et la Métropole, la
commune est couverte a 75% par une forét de pins et offre un cadre verdoyant et préservé trés pris¢ par
les actifs girondins.

Au sein de cefte trés vaste commune, ’urbanisation s’est développée autour du bourg (croisement des
deux Routes Départementales, et du hameau du Las pour ’habitat et en limite est pour I’économie avec
la présence d’une ZAE d’environ 120 hectares autour de 1’aéroport de Bordeaux-Mérignac.

La typologie de population de la commune est en train de changer a cause de plusieurs influences.
D’une part, les ménages arrivés massivement durant les années 70, 80 et 90, se sont fixer sur la
commune et il est noté une hausse de population entre 45 et 75 ans. D’autres parts, en raison de la
pression exercée sur cette commune prisée, les colts du foncier ont trés fortement augmenté et les
ménages actifs les plus jeunes rencontrent des difficultés a se loger en accession. En paralicle,
’ouverture du collége en 2008 a accru Iattractiviié pour cette tranche d’age avec enfants, que P'on
retrouve dans la hausse actuelle des 15-29 ans. Par sa position stratégique, entre les deux principaux
bassins d’emplois du Département, la commune accueille en majorité des ménages de cadres,
d’employés et de professions intermédiaires, méme si la part des retraités reste €levée en raison de

1’ancienneté de ’urbanisation et de la typologie du bati.

En effet, avec un parc de logements récents et confortables (91% construits apres 1970),
principalement constitué de maisons individuelles (85%) de grandes tailles (plus de 5 piéces en
moyenne), I"'immobilier est adapté & "accueil de familles, actifs ou jeunes retraités ayant fait construire
depuis 30 ans. La taille des ménages reste glevée soulignant le caractére « familial » de la commune
avec en moyenne 2,6 personnes par meénages.

Cependant, et comme la plupart des communes au développement récent de la premicre couronne dela
Métropole Bordelaise, le parc de logements reste trés monotypé. La domination de la maison
individuelle souvent organisée sous forme de lotissements successifs rend peu lisible le tissu urbain et
ne permet pas d’accueillir une population diversifiée. Le bourg est ainsi atrophié par rapport aux
développements connus par la commune durant ces quarante derniéres années. I’ étalement de I*habitat
ne permet pas de structurer une centralité et au bourg de jouer son rble. Ainsi, si les ménages d’actifs
aisés peuvent encore se loger ou acquérir un foncier et faire batir sur le territoire communal, le
monopole de la maison individuelle et la quasi absence de diversification des produits rendent difficile
i*accueil de jeunes ménages ou de retraites modestes.
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En effet, méme si des efforts ont été réalis¢ pour développer un parc de logements de petites tailles et
une part de locatif (Iibre ou social), le nombre d’appartements ne représente que 20% du parc total et le
locatif vient juste de dépasser les 25%.

A cette structure de parc de logements s’ajoute depuis 10 4 20 ans, une pression trés forte de la part des
acteurs privés du logement faisant augmenter fortement les prix du foncier. Au sein de cette spirale de
hausse des prix nécessitant la production de toujours plus de logements pour équilibrer Jes nouvelles
opérations, la Commune souhaite permetire une diversification des programmes et une stabilisation des
prix.

Le Projet de l]a Commune :

La Commune s’est lancée en septembre 2015 dans un projet de Zac de centre-ville dans le cadre dy
développement de son territoire et de s politique de renouvellement, et de réinvestissement du centre
bourg existant. Le réaménagement du secteur dy bourg, d’une superficie de 215 423m? s’inscrit dans
une démarche globale de développement durable et vise Jes objectifs suivants ;

* Reéaliser par I’'amélioration du tissu urbajn existant peu dense et de certaines activités devenues
aujourd’hui geéographiquement inappropriées, un quartier mixte 3 vocation principale
d’habitation sous forme de logements collectifs, accueillant ¢galement des bureaux et des
commerces et s’insérant dans le tissu urbain

* Proposer une composition urbaine en cohérence avec les quartiers voisins existants

* Développer ’urbanisation & proximité des transports

* Répondre aux besoins en maticre d’habitat toujours tres importants dans le respect du principe de
mixité sociale

* Répondre aux besoins en matiere d’équipements publics

La mise en place de cette ZAC s’inscrit dans une volonté communale de confortement et de
structuration de I’offre urbaine de commerces et services, et de diversification de Phabitat.
En effet, accompagnée par un groupement d’¢études, la Collectivité a confirmé les éléments de
diagnostic :

* Une majorité de maisons individuel]es

¢ Un marché immobilier inaccessible  Ia majorité des primo-accédant

* Un manque de logements pour les séniors, jeunes ménages et personnes seules

* Des difficultés de mobilité lices 2 un engorgement routier du bourg

* Lanécessité de faire le lien entre ’urbain et 1a nature

Le projet porté par la Collectivité s’oriente donc vers un développement de la mixité sociale, une
diversification de I’offre de commerce de proximité et une offre complémentaires d’équipements et
d’espaces de travail.

Trés consciente de la nécessité de travailler & I’échelle de 1’ensemble de son territoire sur la méme
dynamique, la commune entend auss; maitriser le développement de I’habitat sur les autres secteurs
urbains.
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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. 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 |'Ftablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

Clest un établissement public de 'Etat & 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 a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilidres et fonciéres de nature & faciliter 'aménagement ulicrieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Tl peut également procéder a la réalisation des études et
travaux nécessaires A ’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPT), les interventions de I’EPF, au
service de 1’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 ;

- 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 cenires 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 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 marine.

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

. soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de Uhabitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, a 1a reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & P’accueil de grands pdles d’activite, 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
cuvre de leurs politiques locales 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 & la réalisation des projets
J'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; I'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par la mise & disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets ct & bétir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe  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
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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 ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont &té adoptés dans le cadre
du présent PPL Ils permettent en particulier de veilier 3 limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

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

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 énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, I'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure oude
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 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 [a maitrise
fonciére des emprises nécessaires 3 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

€ préciser les modalités techniques et financiéres d’interventions de I’EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
"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
foncicres 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 foncidres

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 auy projet pour qu’elles viennent en déduction du prix
de revente des biens ou remboursement des études.

00000 o0
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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,
1’évolution de la convention, ses modalités de résiliation. '

2.1 Un périmétre de veille foncidre sur lequel une démarche de veille active sera engagée
Ce périmétre correspond au secteur en vert sur la carte

Le périmtre 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 manicre.

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

e Projet : Maitrise des prix du foncier et diversification de I’offre de logements

La Commune de Saint-Jean-d’Illac subit une pression fonciére excessive induisant une forte hausse du
prix de sortie des logements et empéchant Pinstallation de ménages aux revenus moyens et modestes.
Tendant naturcllement vers la production de maisons individuelles, le marché ne produit que peu de
petits logements (maisons ou appartements) et peu de locatifs. L.a commune, engagée dans sa ZAC de
centre-ville dans un processus de baisse des prix des logements et de diversification de I’offre, entend
appliquer cette doctrine sur I’ensemble de son territoire communal.

Ainsi, afin de faciliter la réalisation d’opérations pouvant comprendre une part d’appartements, de
logements de petites tailles, de locatif et afin d’atteindre ses objectifs de production de logements
locatifs sociaux en application de P’article 55 de la loi SRU, Ja commune entend maitriser la sortie
d’opérations.

Un périmétre de veille fonciére est ainsi instauré sur I’ensemble des zones U du PLU de la commune.
La commune sollicitera PEPT pour 'acquisition des fonciers au sein de cette zone en fonction des
besoins et des critéres de dureté fonciére.

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de préeision 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 maniére.

¢ Projet Veille n°1: parcelles AP n°47 et AP n°48

Sur I’ensemble de ces parcelles, I’EPT engagera les négociations sur demande de la commune afin de
compléter la maitrise fonciére en vue de la réalisation d’un projet de logements locatifs sociaux pour
notamment les pompiers, gendarmes ¢t agents communaux. Le projet reste a préciser dans ces
dimensions d’aménagement, de montages juridiques financiers et de volumes.
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2.2 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée

Ce périmétre correspond au secteur « ZAC Centre-Ville» (en rouge sur la carte).

Sur ce périmétre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. 1l 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 collectivite.

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

Le périmetre correspond au projet suivant :

s Projet ZAC centre-ville

Au sein du périmetre de la ZAC, identifi¢ et dont les parcelles figurent en annexes de la présente
convention, I’EPF devra mener des actions de négociations fonciéres, d’acquisitions et de portage.

La Commune fournira dés lors & I’EPF, I’ensemble des documents et des éléments pouvant lui
permettre de mener a bien ses missions.

L’EPF agira sur demande de la commune et fera valider I’ensemble des acquisitions a la commune tel
que prévu a la présente convention.

L’objectif étant de maitriser un ensemble de foncier de maniére phasée afin de lancer dés que possible
en fonction des avancées des négociations et acquisitions, les premieres tranches de programme.

Les acquisitions devront se réaliser au prix permettant la sortie d’opérations de logements accessibles,
sur ]a base de cofits maitrisés et répondant aux objectifs déterminés dans le bilan de 1a ZAC.

Sur le périméire de la ZAC, il n’est pas prévu que I’EPF intervienne sur les fonciers appartenant aux
bailleurs sociaux ou a la Collectivité.

Le projet en lui-méme consiste en une production de 600 & 700 logements sur 10 ou 15 ans au sein
d’un programme harmonieux en termes de volume et réparti en 3 secteurs :

o Secteur A (comprenant 4 lots), commerces et services au rez-de-chaussée; possibilité
d’extension des services et bureaux au 1% étage, appartements aux étages supérieurs, Parking a
rez-de-chaussée partiel. De 250 a 270 logements prévus

o Secteur B (3 lots) : uniquement du logement avec parking semi enterré (150 4 170 logements)

o Secteur C (5 lots) comprenant en lot Cl des commerces ou services a rez-de-chaussée et
éventuellement au ler étage et un parking enterré. Les autres lots seront composés de logements
pour un total de 200 a 250) avec parking semi enterré.

Le scénario « rue » retenu prévoit ’laménagement d’une voie centrale en prévision d’une réduction de
la circulation avec aménagement de contre-allées et d’une place en face de la mairie

Une fois les fonciers acquis, I’EPF cédera sur demande de la commune (et sur la base d’une
délibération du Conseil Municipal), les fonciers acquis en fonction du projet déterminé par la
Collectivité, soit directement a la Commune, soit suite & une consultation d’opérateurs réalisée par
cette derniére ou par ’EPF.

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 MILLIONS D’EUROS HORS TAXES (6 000 0000 € HT).
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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
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.

ARTICLE 4. - DUREE DE L.A CONVENTION

La durée de la convention est de 6 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmetres désignés
ou, pour les biens expropriés, a 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 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 a une cession la vente est résolue
et ’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita...ooooiiiiiiic B L en 3 exemplaires originaux
La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Saint-Jean-d’lac de Nouvelle-Aquitaine

représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Hervé SEYVE Philippe GRALL

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

Annexe n°] : Réglement d'intervention
Annexe n°2 : Liste parcelles de la ZAC
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de ’EPF,
applicables a la convention auquel il est annexé.

Il porte sur les études que peut réaliser I’EPF, les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cloture de 1a convention.

Il tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
PEPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017,

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de I’ensemble des dispositions du présent réglement.

Signataire Signature

EPF - Le Directeur Général
Philippe GRALL

]

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action foncisre. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers I’élaboration

besoins, elles peuvent &tre mendes en interne par la collectivité ou par PEPF, ou par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 3 3 pourront éfre menées par I'EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour la mise en ceuvre de la convention. En conséquence, ce montant est répercuté
dans le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des
dépenses engagées. Certaines &tudes pourront néanmoins étre prises en charge en partie ou
intégralement par PEPF en application du PPI. La collectivité pourra aussi étre maitre d’ouvrage de
Iétude et assistée par I'EPF,

ARTICLE 1. - I’ETUDE DES BESOINS F ONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre 4 I’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, a déterminer |°état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). Il s’agit d’une analyse
centrée autour de la question foncidre, qui doit permetire d’affiner les besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donner
une cohérence a une échelle large.

EPF - réglement d'intervention - version 4 Jour du 1* janvier 2018 1
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Méthodologiquement cette étude peut comporter unc phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciére.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur Pattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre menée.

La Collectivité et PEPCI signataire le cas échéant transmetiront pour la réalisation d’une telle étude a
’EPF I’ensemble des données nécessaires {documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité &tre intégrée & une étude de gisement
ou pré-opérationnelle. '

Dans le cas ol les documents d’urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’8tre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I’EPF pourra étre associé a
I*élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. — L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de I’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de I’existant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, & ’abandon, pollués

e Denis creuses, Ceeur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du colt d’acquisition et
de la difficulté a acquérir pourra aboutir a une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmetres d’intervention de 'EPF.

Dans le cas ot une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, 'EPF

pourra étre associé a celle-ci et des études complémentaires pourront &tre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. — LES ETUDES PREALABLES A L’OPERATION

L’¢étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmetres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement 4 1’ acquisition pout encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre 2 la collectivité de déierminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et ’assiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité & limiter les risques financiers et 4 optimiser la rentabilité fonciere
de I’opération.

" Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 17 janvier 2018 2
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* Un pré-chiffrage i travers un budget prévisionnel des cofits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes
* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
* Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser Ies bases de travajl pour I'évolution du document d’urbanisme si cela s’avére
réalisable ¢t nécessaire pour la faisabilité de Popération.

ARTICLE 4. — 1’ ACQUISITION F ONCIERE

Conformément a la mission de maitrise fonciére qui lui est confide par la présente convention, I’EPF
s'engage & procéder, avec I'accord de la Collectivité, a I’acquisition par acte notari€¢ des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
Iarticle 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, 'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durde de
portage au maximum, pour ’achat de foncier 2 la collectivité visant & composer une unité fonciére en
vue d’une cession groupée a un opérateur, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
- .

Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I’'EPF seront réalisées 4 un prix inféricur ou égal &
I'estimation faite par France-Domaine ou le cas échéant, par le juge de Vexpropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF s’engage a transmettre 2 la Coliectivité les attestations
notari€es des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 2 mesure de [eur signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remetire en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, EPF et 1a Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de ’acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. La Collectivité

’ AL s

La Collectivité s'engage A metire en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens & acquérir ou acquis, deés lors que ce relogement est nécessaire pour permettre la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D’ACQUISITION
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L’EPT est seul habilité 3 négocier avec les propriétaires et demander ’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer 1’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assicttes foncidres nécessaires 4 la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorit¢ s’il existe, soit par
substitution 2 la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage  faire prendre par I’autorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité & ’EPF, sur les périmétres définis & I'article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. Tl en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement.

Si une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponsc a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation & PEPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles & la réalisation de la mission de I'EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant ’exercice du droit de préemption a
’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise foncicre pourra nécessiter le recours & ’expropriation. 571l est
décidé que I’EPT sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens a son profit a Iissue de la procédure, 'EPF et la Colleciivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par 'EPF et qui ne doivent pas &tre rapidement démolis et qui ne sont pas occupds au
moment de I’acquisition ont vocation & étre mis a disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
IPEPF proposera donc la mise & disposition a la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou I’état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis & disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise a disposition de la collectivité,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion des biens acq unis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou Iétat particulier du bien et dont 'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en I'état a la Collectivité qui en a la jouissance dés que I’EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité & utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de manicre trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
e La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, Ientretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de séeurisation, fermeture des sites, déclaration aupres
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

Ya Collectivité désignera aupres de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien...

L’EPF acquittera les impdts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de Pimmeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente,
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou Occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de | ‘acquisition

Gestion des locations et occupations

L’EPF percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I'EPF se charge de la libération des biens. L'EPF appliquera les dispositions en
vigueur (1égales et contractuelles) selon la nature des baux ou deg conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locatajres oy occupants. L’EPF mettra tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions 1égales, pour libérer ie bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité.

En particulier, 1a Collectivité et ' EPF S¢ concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et dun calendrier de réalisation de ’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre Pengagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par I’'EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

6.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises 4 disposition & des tiers. Il deyra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme 2 Ia réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront €tre consenties que sous les formes suivantes :

® Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous I’égide de Iarticle
40 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui 8’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de I’article 10 de cette méme loi, de I’article 15 3 I'exception neuvieme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location a titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* Pour les auires immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I’objet
que de « concessions temporaires » au sens de I’article I, 221-2 du Code I'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves foncidres. .. ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conferent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 3 se maintenir dans les
lieux lorsque I’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive,

* Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise 4 disposition est placée sous I’égide
de I’article 142-6 du code rural et de 1a péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée 4 la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, 'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs.. .

Si I'EPF décide de louer ou de mettre & disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf 3 retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particuliéres de gestion.

6.1.c. - Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue  la surveillance et & ’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

o S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

o Vérifier I'état des clbtures et les réparer le cas échéant

¢ Débroussailler, faucher ou tondre régulicrement les espaces végétalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

e Flaguer ou couper des arbres morts

o Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bétis & démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguliérement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte & la séeurité du batiment, de
bétiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant dtre téalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de UEPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement UEPF qui.
fora exécuter les travaux 4 sa charge. Le coflit des travaux sera pris en charge par 'EPF et intégré dans

le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bitis a conserver

Si I’état du bien lexige, VEPF en iant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par I'article 606 du Code Civil afin de préserver 1'immeuble dans I’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage & prévenir rapidement UEPF de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ot les biens ne sont pas occupés, ils sont mis a disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe I’BPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise apres accord de 'EPF.

T est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en séeurité d’un bien, ce
dernier venait A se trouver occupé illégalement, 'EPF engagera immédiatement toute procédure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ol une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, 'EPF pourra solliciter I’intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

6.2. — Assurance
1°EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant Jes biens en portage non mis &

disposition de la Collectivité ou d'un tiers. Dans le cas de biens mis a disposition de la Collectivite,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise & disposition la Collectivité, assure également la garantie
dommages aux biens pour les biens bétis destinés 4 la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de I'acquisition. Il appartient a la Collectivité d’informer I’EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle
informera I’EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concéderait 4 un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par PEPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF pourra réaliser, avec I'accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét & "emploi », a ’exclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance liées a la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets uliérieurs.

Pour I’accomplissement de cette mission de production de foncier, I'EPF pourra solliciter le conceurs
de toute personne dont I'intervention se révélera nécessaire : géométre, notaire, ingénierie d’études,
études, huissier, avocat. [Is seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure
de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
¢t la responsabilité juridique. Le coiit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Si 1a collectivité souhaite procéder elle-méme & des travaux sur les biens portés par ’EPF pour son

compte, elle devra contacter I’EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage a la collectivité ou a Iopérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec I'EPF, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession a un opérateur visent a éviter
tout risque de perte de sens a I’action de I’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’cpérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et 'EPF.

Si la collectivité réalise cette consultation, ’EPF assistera la collectivité & chacune des étapes. 11 pourra
par exemple s’il s’agit d*un appel 4 projets structuré participer a la réception des candidatures, a la
présentation des offtes et au choix de 'opérateur. L’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’'EPF mene la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associée a chaque étape.

Dans le cas ou les terrains ne seraient pas cédés 4 un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prévu, la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant fa
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ol la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par 1'EPF, d'abandonner l'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I’EPF au titre de 1a Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par I’EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers ’EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére percue, d’une pénalité fixée forfaitairement & 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I’EPF a un opérateur, ces obligations postérieures a la cession pourront
étre transférées en partie a Popérateur dans ’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. - LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de Ia revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarig, les
immeubles acquis par 'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession & la demande de Ia Collectivité 4 toute autre personne physique ou morale, fera I’objet
d’une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans I'état ol ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires a cette vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opérateur désigné se subrogera a I'EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, a tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par 'EPF et par la Collectivité sur la base :
> des dispositions de P'article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;

» d'un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue a garantir la faisabilité économique des projets et donc vise & ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené a intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer & la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans l'acte de revente distinguera :

+ lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
+ les éléments de majoration du prix liés au portage et a l'intervention de 1'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession a la Collectiviié ou aux opérateurs présentées ci-
aprés, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n® CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015 -35 des Conseils d’ Administration du 4 mars 2014, 23
septembre 2014 et 16 juin 2015,

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur Ia base du calcul du prix de revient et résulte de la somme des cofits
supportés par I'EPE, duquel les recettes sont déduites, dépenses et receties faisant l'objet d'une
actualisation :

¢ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, geométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération :

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers® correspondant & des emprunts
spécifiques adossés au projet ;

+ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

+ le montant des études réalisées sur les biens, sur ’amélioration du projet selon leg
principes directeurs de I’EPF ou en vue de 'acquisition et de la cession des biens ;

¢ les frais de fiscalité liés a la revente €ventuellement supportés par 'EPF ;

+ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en séeurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......

¢ le solde du compte de gestion® de I'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
* impdts et taxes
* assurances, ....

* le montant de ’actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

Dies Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Jinancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiére utilisée par l'EPF.

@Le compte de gestion retrace l'ensemble des Jrais de gestion engagés par I'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duguel sont déduites toutes les subventions et receties
pergues par I'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les Jrais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur la base d'un bilan prévisionnel prenant en compte 1'ensemble des
colts connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on pourra établir un cofit
prévisionnel a la date de cession. Le cas ¢chéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventucllement établie dans I’ année suivant la signature de I’acte de revente,

La totalité du prix est exigible a compter de la signature de l'acte de vente.

8.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de 'EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et les indemnités aux
ayants droits et calculée par I’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les
frais d’actualisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente a I'opérateur ou, en
cas de cession a la collectivité, de I’envoi du prix de cession 2 celle-ci.
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I’application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- dintervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour I’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%f/an pour | activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », c’est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires 4 1’opération sont maitrisés a Pexception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire & la sortic rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ou la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive & horizon de I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, I'actualisation n’aura pas vocation & &tre appliquée sauf si la collectivité demande
PPacquisition a prix supérieur 4 ces objectifs de prix d’anticipation fonciére.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve
foncidre est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés 1’échéance du PP, soit a compter du 1* janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
’EPF, ce 4 quoi les signataires s’engagent expressément. En 1’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement a la convention, avec Paccord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par I'une ou l'autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront a s’ appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmétres et en particulier périmétre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
¢ P
particulier suite aux résultats d’¢tudes.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourra acter ce principe de
modification.

9.1 —Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant PEPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et 'EPF, et, en tant que de besoin, tous les partenaires associés a la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou fe Président de la collectivité et le Directeur
Général de 'EPF. Il sera réuni en tant que de besoin & la demande de I’'une ou I"autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

. Evaluer Iétat d’avancement de la convention opérationnelle ;

. Modifier et valider les périmétres suite a la réalisation d’études ou 4 des acquisitions

. Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivite ;

. Favoriser la coordination des différents acteurs concerneés ;

. Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de Iintervention de PEPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage 4 transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de ’EPF.

A Pissue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par ’'EPF sera transmis a I’ensemble
des participants. 1 sera considéré comme accepte sans réponse dans un délai de huit Jjours ouvrés.

Un groupe technique pourra €tre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et e
suivi général de la convention, 4 la demande de 1’une ou ’autre partie,

9.2 - Bilan de I’intervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
I’avancement de I’intervention de I’EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I’avancement du projet de la Collectivité au regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données a la présente
convention.

Dans la mesure ou le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, l'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a I’article 4.1.

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues a Particle 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de Justifier la nécessité d’un allongement éventuel de la durde
initialement prévue de I’intervention de I’EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée 4 travers ce bilan d’exécution de Popération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de I'intervention de I'EPF au titre de son P.P.I. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et I'EPCI Ic cas échéant transmettent I’ensemble des données, plans et études & leur
disposition qui pourrajent &tre utiles 3 Ia réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront & I’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 4 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité 4 I’égard des informations
qu’ils contiennent,

ARTICLE 10. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera enire les mains du notaire de I'ensemble
des sommes dues & 'EPF dans un délai maximum de 30 jours & compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de I'acte authentique et de I’attestation notaride gtablie en application des
dispositions de 1’article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pi¢ces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
etablissements publics locaux ou du retour des hypothéques.
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a I'article 8.2 du present réglement
d'intervention.

Les sommes dues 3 'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRP! ouvert au nom de I'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.

ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’ Dinitiative motivée de 'une ou Pautre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L"EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
I’exécution s’avere irréalisable.

. si le programme prévu par la convention est entidrement exécuté avant I’échéance de celle-ci et
qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans Phypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement & un constat contradictoire des
prestations effectudes par PEPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I’EPF doit remettre a la commune, I’ensemble des pidces du dossier, dont il est dresse
un inventaire.

I.a commune sera tenue de racheter les terrains acquis par I'EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par PEPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A loccasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou a l'application de la
présente convention, les parties rechercheront priotitairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes ; exemples de demandes d'accord de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. » {Qualité) , Soussigné{e)

Donnte son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par VEPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acquis

Commune de +++++ () Propriétaire : +++++
ection lNuméro Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale [PLU

3) Prix

Lavente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuligres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

l Mise a disposition de la SAFER _l L | Misea disposition de Iz collectivité

Mise en sécurité par I'EPF (murage, débroussaillage, etc.)—| I_ l Démolition par VEPF

| Maintien du locataire en place j L[ Location & un tiers

lj Prét a usage __I L] Autre (Préciser)

A FH+4, e

S N N O O

Signature
£t
Cachet de lg collectivité

EPF - réglement d'intervention - version 4 Jour du 1¥ janvier 2018 13
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre 1a Commune/Communauté d'Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et FEPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , {Qualité} , soussigné(e)

Donne son accord a 'engagement des travaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travaux, opfions comprises : +++ € HT

La tranche ferme comprend :
A Rmnas

A

Le

Signature
Et
Cachet de Ia collectivifé

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1 janvier 2018 14
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Accord de la Collectivité sur 'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la conventicn projet n® +++++, relative 3 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et I'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son sigge

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) soussigné(e)

Donne son accord a Fengagement d’une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d'une opération immobiliére

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : +++€ HT

Lafranche ferme comprend :
- Réalisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bilan financier prévisionnel, phasage &t
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts pris avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de Ia collectivité

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1% janvier 2018
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CA-07/03/2018 - Point 5p

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n® CA-2018- /{é

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour le développement €conomique
et de ’habitat entre la Commune de Coutras, la Communauté d’Agglomération du
Libournais (33) et ’Etablissement Public Foncier de N cuvelle-Aquitaine

Le Conseil d’ Administration 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 modifie par le décret n° 2017-837 du 5 mai
2017 le renommant notamment en EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le Reéglement Intéricur 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 entre la Commune de Coutras, la

Communauté d’Agglomération du Libournais et I"Etablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine,

- AUTORISE le Directeur Général 3 signer la convention ;

La Présidente du Conseil ministration

Laurence ROUEDE,

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de
Région

our j fet,
Bordeaux, le L'ddpoirfaau fechitaire gingrat

Le Pzrf!,‘]fc’@Rf%ﬁ ,{f i

Alestandre PATROU
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CA-07/03/2018 — Point 5p

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Conseil d’ Administration

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour le développement de I’habitat
entre la Commune de Coutras, la Communauté &”Agglomération du Libournais (33) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Développement économique et de I'habitat

-Objet : Renouvellement urbain autour de la gare

L’intervention de I’EPF devra permettre, parfois en complément d’acquisitions réalisées
antérieurement par la Commune, la maitrise d’ensembles batis significatifs permettant le
réaménagement de I’flot, avec comme objectif la création de «la Maison de 'Entreprise et de
I’Emploi », d’une école de la deuxidme chance, de logements sociaux, de locaux
commerciaux, de service et & usages divers.

Le site est composé d’un ensemble de terrains batis en zone urbaine 2 proximité immédiate de
la gare SNCF de Coutras. En effet tout le Sud-Est du périmétre, de I’autre c6té de la rue Paul
Quibel, est occupé par une emprise ferroviaire en activité (lignes TER, marchandises et TGV
Atlantique). Le Sud-Ouest du site est entouré par plusieurs hangars et a été¢ endommagé il y a
quelques années par un incendie. Enfin I’Ouest et le Nord du secteur sont ancrés dans un tissu
de faubourg, de part et d’autres de I’impasse Lalande, composé de petites maisons mitoyennes
en RDC et de quelques-unes en R+1.

Le quartier de la gare de Coutras est un secteur prioritaire du Contrat de ville 2015-2020 dont
la CALI est le pilote stratégique et la Commune le pilote opérationnel. L’enjeu est de
redonner une attractivité a ce quartier.

C’est pour réaliser cet objectif que la Commune a délimité ce périmétre d’intervention afin
d’y installer «la Maison de I'Entreprise ct de IEmploi ». Ce lieu regrouperait, sur une surface
de 800m2, les acteurs de ’emploi, de I'insertion, de la formation professionnelle et de la
création d’activités, mais aussi un espace bureaux dédié a I’accueil et I’accompagnement de
jeunes entrepreneurs.

Ainsi le site se constitue d’un péle emploi/insertion/formation avec une permanence de
structures spécialisées, et un pdle entreprenariat avec ¢galement des permanences de
structures d’accompagnement 4 la création d’entreprises, des espaces de co-working majs
aussi une pépiniére d’entreprises pouvant accueillir une dizaine de créateurs d’activités. Enfin,
un pole ressources scrait également présent avec I’organisation d’ateliers collectifs et la
création d’un espace informatique et de documentation.

Par ailleurs, le site accuecillera une école de la deuxidme chance, des locaux commerciaux, de
service et & usages divers.

Ce projet prévoit également un volet habitat avec la création de logements sociaux., Compte
tenu du déficit en logement sociaux au titre de 1’article 53 de la loi SRU, la Ville de Coutras
va profiter de ce projet de requalification urbaine pour développer de I’habitat social.
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CA-07/03/2018 — Point 5p

Aussi PEPF accompagnera la Commune, dans ce projet, mais plus généralement sur
Pensemble du quartier de la gare, dans les études ou les acquisitions pouvant mener & la
réalisation et & la création de nouveaux logements sociaux.

-Montant : 300000 €

-Durée : 4 ans

- Nombre de Logements : 10

-Périmétres :

Périméire de veille : Ce périmétre correspond au secteur "Les Georgets” (en vert sur la carte).
Périmétre de réalisation : Ce périmétre correspond aux secteurs en rouge sur la carte

« Projet : Restructuration du gquartier de la gare

Périmeétre du projet : Il est limité aux parcelles cadastrées section BM n° 882, 886, 897, 729,
896, 830, 831, 832, 833, 724, 727, 380, 381, 810 et 379

Site: Le site d’intervention comprend, une série d’entrepdts mitoyens, de taille, de
constructions et d’époques différentes le long de la rue Paul Quibel. En arriére de la fagade
sur rue on dénombre deux immeubles & vocation d’habitation et un hangar propriété de la
commune.

Le premier entrepdt a été divisé en deux parcelles, et abrite sur la parcelle 727 une cave 4 vin
toujours en activité et sur la parcelle 831 une ancienne-brocante. Ce bétiment, d’une hauteur
modeste est bien entretenue.

L’entrepbt mitoyen, sur la parcelle 830, appartient au méme propriétaire que la parcelle 831,
ainsi que les parcelles 832 et 833. Cet ancien dépbt de brocante, peu large, s’étend en
profondeur au cceur de I’lot. La structure de ce dernier est en partie incorporée au batiment
précédent.

Les batiments des parcelles 896 et 886, sont mitoyens, du hangar édifié sur la parcelle 830. Ils
prennent la forme de deux garages 4 la hauteur et aux fagades identiques, mais de profondeurs
et de propriétaires différents.

La parcelle 882 abrite quant & elle un hangar, appartenant & la commune, tres détérioré. La
toiture a été en partie détruite par 1’incendie cité plus haut. Un éiroit passage non béti sépare
le bitiment des garages précédemment décrits.

Le site posséde également un espace ouvert sur la place du 8 mai 1945 qui abrite le parking de
la cave & vin (une partie de la parcelle 727) et une station de lavage (parcelle 724). Ces
parcelles appartiennent au méme propriétaire.

Tout au Nord du périmétre d’intervention, impasse Lalande, un autre biiiment communal
occupe I'intégralité de la parcelle 379. 1l s’agit d’un vaste hangar en pierre.

Le bitiment mitoyen, est une habitation ancienne en R+1, qui est occupée et entretenue, et
dispose d*un vaste jardin avec une piscine et des dépendances (parcelles 380, 381, 810).

Au fond de Pimpasse Lalande, les dernidres parcelles de la zone du projet (897 et 729)
abritent une habitation récente en R+1 avec son jardin.

L’ensemble des parcelles a acquérir représente une surface de 6 111m?. Elles sont situées en
zone UA du plan local d’urbanisme.

Nature du projet ; Création de la « Maison de I'Entreprise et de ’'Emploi », d’une école de la
deuxiéme chance, de logements sociaux, de locaux commerciaux, de service et 4 usages
divers.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2018-2023

g

‘ Etabiissement Ptfblic Foncier

de Nouvelle-Aquitaing

représentée par son maire, Monsieur Jérome COSNARD, autorisé 3 l'effet des présentes par une
délibération du conseil municipal en date du 29 mars 201 8,
Ci-aprés dénommée « la commune »

d'ane part,

La Communauté d’Agglomération du Libournais, établissement public de coopération
intercommunale dont I’adresse est BP2026 - 33500 LIBOURNE représentée par, son Président,
Monsieur Philippe BUISSON, autorisé i l'effet des présentes par une délibération dy Conseil
Communautaire du 29 mars 2018.
Ci-aprés dénommée « La Cali » ;

et

L'Etablissement Public Foncier de Nonvelle-Aquitaine, établissement public de 1'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011
POITIERS Cedex — représenté par Monsienr Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par
arrété ministériel du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Conseil
d’Administration n° en date dyu 07 mars 2018,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

d'autre part
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Identification du périmétre d'intervention
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PREAMB ULE

La Commune de Coutrag

La Commune de Coutrag Ot situde gy Nord-Eg du département de Ia Gironde, dans [ région de
NouVeHe~Aquitaine. Il sagit du chef-jey, du cangop du Nord-Libournais qui fegroupe 38 Communeg
1}

depuis fe décret gy 20 fvrier 2014 ¢ de I pém Polarité e Ia Communauté d’AggIomération du
Libournajg La vijje dépend de I ’axrondissement de Libourpe,

Coutrag béheﬁcie ¢galement de sg Proximijtg Immédigte avec ’Ag9 qui relje Bordeayy 4 PEst de I,
France. 1, Commune qui est historiquement un neeyd ferroviajre dispose towjours “une gare TER
desseryie Par les Jigneg reliang Bordeayy a Angouléme, Périgueny et Brive-La-GaiHarde.

Ces différents €lémengs font de Coutras yp, péle économique dynamique qui Concentrajt o 2012 prag
de 2 90 €mplojg ICpartis dang Plus de 300 COmmerceg ¢ entrepriseg.

OMMunaptg ge Communeg du Nord-Libournais, Qui résultajt de Ia fusion Opérée en 2010 deg trois
Communautés de Communes du Libournais, du Canton de Guitreg et du Canton de Coutrag,

du Branpajg, Cette fusion-extension CMporte 4 Création gy I janvier 2017 dype Communaute’

d’A lomération de 46 Communeg our une po ulation de 88 699 habitants. Ay 1 janvier 2018, 1.4
g8 p bop J
ali a conpy une nouvelja évolution de son Périmétre constitg dorénayany de 45 Communes gyt ala
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gituée 2V est du département de la Gironde, 12 Communauté & Aggloméran
limite administtative de la Charent® Maritime €t de 1a Dordogn® et certaines
gituent, pout les plus proches, 3 moins de 15 km de 1’agg10mération bordelaise
Par conséquent; La Cali gubit des phénoménes & étalement urbain relativement marqueés
immobiliere et les phonoménes de divisions parceﬂaires o accentuent su¥
tertitoire communautaire. A Vinverse, |e nord de 1.2 Cali est marqueé par la
dichotomie dans le profil des communes entre 1a centralité émergente

urbaine Saint—Médard de Guizieres— Saint Seurin SUf lsle et les communes

Six polarités pr'mcipalcs sont distinguees * Libourpe, 12 ville-centre, COM te phu

1 inverse, certaines communes & gocation pius viticote connaissent des décroissances

Le territoir® de ¥ agglomération, situé ala confiuence des vallées de Vlsle et de

& infrastructures de transports de qualité. Le territoir® est desservi par un
roufieres qationates et locales, notamment 1A% (Bordoaux—Lyon) avec

(Axveyres Libourne Nord et Coutras), 12 RD1089 (ex-RN89), la RD674 (Ltboume-Angou

La Cali est anjourd’ Lui le deuxieme pdle sconomique du département de la Gironde
000 enmplois dont 17 000 5 Liboume; 8 400 stablisserments; 150 ha de zon®

existantes. v scopomie de ¥V agglomération est historiquement porice par

L4

Pomerol, Saint—Emihon) 4 entrain® \’ installation de nombreuses entre
directement tournée  vers cette  filiere (négoce: conditionnement, distillerie,

des industries de précision-

Le parc de logements de La Call est constitué 2 plus de 19 % de jogements anciens,

jogement des populations les plus modestes. 1.€ parc de logement social, en lui-mé
vieillissant. 1t ne représente que 11.3 % des résidences pr'moipales, et se concen
majorite 3 Libourpe. Le développemont ¢t une meilleure répartition de ce parc ©
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Dans ce contexte, La Cali est confrontée & des enjeux qui justifient I’intervention fonciére de I’EPF

sur son territoire :
- Un tissu de centres-bourgs et une ville-centre qui présentent souvent des friches et un nombre
non négligeable de logements vacants dégradés
- Le besoin de rééquilibrage du développement de I’offre nouvelle en logements vers les
centralités pour rapprocher les populations des services existants en veillant 3 une production
contenue sur les communes rurales,
- Des phénomeénes de rétention fonciére importants dans les centres bourgs tant sur les
communes urbaines que rurales qui empéche les projets de densification urbaine et participe a
I”étalement urbain le long des axes de circulation,
- Un morcellement du foncier qui limite I’ intervention des bailleurs sociaux, notamment sur les
communes soumises aux obligations de Darticle 55 de la loi SRU, ol les besoins en logements a
loyers modérés sont certains,
- Phénoméne de division fonciére marqué, notamment sur les communes les plus proches de la
métropole bordelaise,
- Une absence de projets urbains communaux articulée & 1'échelle de La Cali qui seraient
pourtant un engagement fort a destination des professionnels de [’aménagement et de la
construction,
- Des degrés de réserves fonciéres communales trés variés qui a pour conséquence un faible
interventionnisme public en matiére d’aménagement du territoire,
- Des opérateurs locaux qui interviennent dans le cadre de logiques d’urbanisme de privé & privé
sur laquelle la collectivité n’a nullement la main,
- Des projets d’aménagement de zones d’activités confrontés 4 des enjeux fonciers complexes
(multiplication des propriétés, prix d’acquisition, présence de vignes et de contraintes
environnementales...), et des besoins de requalification des zones existantes,
- Un contexte financier contraint pour les opérations en régie.

Le projet de Ia Commune et de 1a CALI

Le Contrat de Ville, une contractualisation en faveur d’une intervention publique renforcée sur
le Quartier du Centre de Coutras ;

La Politique de la Ville au profit des quartiers prioritaires vise « ’objectif commun d’assurer I’égalité
entre les territoires, de réduire les écarts de développement entre les quartiers défavorisés et leurs
unités urbaines et d’améliorer les conditions de vie de leurs habitants ». La promulgation de la loi de
programmation pour la ville et la cohésion urbaine du 21 février 2014 a fait naitre une nouvelle carte
nationale de la géographie prioritaire dorénavant pilotée 4 I’échelle de I’intercommunalité.

Ainsi, depuis juin 2014 et pour la 1¥° fois sur le
territoire du Libournais, La Cali compte un quartier
prioritaire situé¢ sur la commune de Coutras et
nommé « Quartier du Centre ».

Ce quartier (périmétre bleu) a la particularité d’étre
scindé en deux parties par les voies ferrées et se
compose a I’Ouest, du centre-ville et du quartier de
la gare, ef a DPEst, d’une zone résidentielle
comprenant plusieurs ensembles d’habitat social
(collectif et individuel).
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La Politique de la Ville s’inscrit dans un mode de contractualisation précis : le Contrat de Ville. Il est .

piloté par La Cali en étroite collaboration avec I’Etat et les communes concernées, en 1’occurrence la
ville de Coutras. Le Contrat de Ville concernant le « Quartier du Centre » de Coutras a été signé le 10
juillet 2015, pour une durée de 5 ans, par un ensemble de partenaires institutionnels : I’Etat, La Cali,
la commune de Coutras, le Conseil régional d’Aquitaine, le Département de la Gironde, la Caisse
d’ Allocations Familiales de la Gironde, la Caisse des Dépdts et Consignations, I’Agence Régionale
de Santé, I’Education Nationale, Péle Emploi, la Chambre de Commerce et d’Industrie de Libourne,
la Chambre de Métiers et de 1’ Artisanat -- section Gironde, les bailleurs Clairsienne, Gironde Habitat,
Soliance Habitat, et le Conseil Citoyen.

Le Contrat de Ville constitue une stratégie d’intervention globale dans laquelle chaque signataire
s’engage & mener une intervention renforcée dans le cadre de ses compétences propres. Cette action
commune vise & améliorer la situation socio-économique des habitants et leur cadre de vie et
s’articule autour de trois piliers :

- Améliorer le vivre ensemble dans les quartiers prioritaires et assurer une meilleure cohésion
sociale & Iéchelle des communes et de leur agglomération par la réduction de la pauvreté, le
renforcement de la solidarité entre les générations et un égal accés aux droits.

Développer 1’activité économique et I’emploi : ’objectif du pilier est de promouvoir I’offre de
travail, par le soutien aux acteurs économiques et 4 la création d’entreprises par les habitants du
quartier, I’atiractivité du territoire ainsi que de lever les freins a ’'emploi, des femmes et des jeunes
en particulier.

- Améliorer les conditions et le cadre de vie des habitants des quartiers en favorisant la mixité
sociale au sein des quartiers et en améliorant I’accés aux transports et aux équipements et services.

Ce cadre d’intervention posé en 2015 a fait émerger au fil des années deux projets structurants pour le
quartier prioritaire, I’'un porté par la commune et I’autre par La Cali, tous deux exposés ci-aprés.

» Le projet de la Commune de Coutras :

Par décision du Conseil municipal du 29 mars 2018, la commune de Coutras a décidé d’engager, avec
I’aide de I’EPF de Nouvelle-Aquitaine en tant qu’opérateur foncier, une opération de requalification
globale du quartier de la Gare.

L’intervention de I’EPF devra permettre, parfois en complément d’acquisitions réalisées
antérieurement par la Commune, la maitrise d’ensembles bétis significatifs permettant le
réaménagement de I'flot, avec une stratégie de programmation urbaine visant a faire évoluer I'image
du quartier de la gare, d’améliorer sa lisibilité en qualité d’entrée de ville et d'accroitre son
attractivité.

Cette stratégie se déclinera autour de I’implantation d’équipements et services a usages divers, de
logements sociaux, de locaux commerciaux et d’espaces publics. Ce projet prévoit un volet habitat
avec la création de logements sociaux compte tenu du déficit en logement sociaux au titre de 1article
55 de la loi SRU.

Le périmétre d’intervention (veille et réalisation) est composé d’un ensemble de terrains bétis en zone
urbaine a proximité immédiate de la gare SNCF de Coutras située de I’autre cété de la rue Paul
Quibel (emprise ferroviaire en activité : lignes TER, marchandises et TGV Atlantique).
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Le périmétre de réalisation se compose de plusieurs hangars dont certains ont été endommagés il y a
quelques années par un incendie. Le périmetre de veille se caractérise par un tissu de faubourg, de
part et d’autres de 1'impasse Lalande, composé de petites maisons mitoyennes en RDC et de
quelques-unes en R+1.

> Le projet de La Cali :

Par décision du Conseil communautaire du 29 mars 2018, La Cali a décidé d’engager, avec 'aide de
I’EPF de Nouvelle-Aquitaine en tant qu’opérateur foncier, la construction d’un nouvel équipement
public appelé « Maison de Ventreprise et de I’emploi» (dénomination non définitive). La Cali
envisage la possibilité de s’appuyer sur un opérateur prive pour construire I’équipement, le revendre &
La Cali ou en gérer son fonctionnement (location aux utilisateurs). Elle étudiera ces différentes pistes
avec 'appui des partenaires techniques et financiers du projet, et de I'EPF.

Au regard des besoins repérés sur le Quartier du Centre, et également observés sur le nord de
agglomération, en matiére de qualification de la population, d’accés a4 I'emploi et
d’accompagnement a ’entreprenariat, La Cali souhaite créer un lieu ressources regroupant les acteurs
de I’emploi, de I’insertion, de fa formation professionnelle et de la création d’activités.

La programmation de cet équipement n’est & ce jour pas stabilisée mais est estimée en hypothcse
haute 3 1 200m? de bati. Le PLU permettant une construction en R+2, le foncier nécessaire a ce projet
serait d’environ 1 200m?2

Ce lieu ressources destiné aux habitants du quartier et des communes alentours participera a la
requalification et & lattractivité du quartier prioritaire dans son agglomération.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

LT:tablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a été créé en tant qUEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. Ti 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 ctéation de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

Clest un &tablissement 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 batis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité 4 réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilidres et foncieres de nature A faciliter I'aménagement ultéricur des terrains par les
collectivités ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder a la ré¢alisation des
études et travaux nécessaires A ’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 1’accds 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
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d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de «zones de biodiversitéy;

- Accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer & la transition
énergétique ; -
- Maitriser [’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 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-
I du Code de l'urbanisme, I’EPF :

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant a la diversité de I’habitat, 4 la
maitrise des développements urbains périphériques, a la 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 contribvant 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 ’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 & 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 & 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 & batir une stratégie foncicre pour les mettre en ceuvre ;

- Participe 4 la protection et a 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 I’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 PPL. Ils permettent en particulier de veiller a limiter le risque technique et financier
pour les collectivités.

L’EPE, par la présente convention, accompagnera la Commune et La Cali 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 fonci¢res 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.
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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 Commune, La Cali et 'EPF ;

_ définir les engagements et obligations que prennent la Commune, La Cali et PEPF dans la mise
en ceuvre d'un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant a faciliter la maitrise
fonciére des emprises nécessaires & la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

- préciser les modalités techniques et financidres d’interventions de la Commune, La Cali et
’EPF et notamment les conditions financidres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
I’EPF seront revendus & la Commune, La Cali et/ou aux opcrateurs désignés par celles-ci.

A ce titre, la Commune et La Cali confient & ’Etablissement Public Foncier la mission de conduire
des actions foncidres de nature 2 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 Commune et La Cali;

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

_ Recherche d’opérateurs susceptibles de porter les projets de la Commune et de La Cali ;

- 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 ¢tudes.

ARTICLE 2 — RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

La Cali rappelle que la présente convention ’inscrit dans la déclinaison de la convention cadre n°® 33-
17-88 approuvée au Conseil communautaire du 14 décembre 2017 et le Conseil d’Administration de
I’EPF du 13 décembre 2017.

Au vu des enjeux particuliers de La Cali, des objectifs poursuivis, des priorités et des compétences
respectives de I'EPF et de La Cali, il est convenu que le partenariat doit permeitre a La Cali
d’accompagner le rééquilibrage de la population en faveur des polarités Jocales et la reconquéte des
bourgs 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.

La Cali et PEPF identifient plusieurs problématiques fonciéres résorber :

_ Un tissu de centres-bourgs et une ville-centre qui présentent des friches ou logements vacants
dégradeés
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- Un marché de I'habitat qui ne permet pas la réalisation de grandes opérations et qui limite
Iintervention de bailleurs sociaux, mais avec des besoins ponctuels de rapprochement des
centralités, notamment pour certains publics (personnes Agées)

- Des opérateurs locaux sur le marché de 1’habitat qui continuent & intervenir sur des projets de
faible superficie avec des tailles de parcelles en diminution

- Convention cadre entre 'EPF Nouvelle Aquitaine et La Communauté d’Agglomération du
Libournais 6

- Des projets d’aménagement de zones d’activités confrontés & des enjeux fonciers complexes
(multiplication des propriétés, prix d’acquisition, présence de vignes et de contraintes
environnementales...), et des besoins de requalification des zones existantes

- Un contexte financier contraint pour les opérations en régie

ARTICLE 3 — PERIMETRES ET MODALITES 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.

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

Ce périmétre correspond au secteur « Les Georgets » (en vert sur la carte en page 3).

Le périmétre de veille fonciére s’inscrit dans la démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la Comumune. L’EPF pourra engager des négociations
amiables sur des fonciers identifi€és d’un commun accord avec la Commune et dans la logique du
projet d’ensemble. Il pourra intervenir en préemption de la méme manigre.

Des études pourront également &tre réalisées sur ce périmétre.
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.

3.2 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonci¢re sera engagée

Ce périmétre correspond au secteur « Quartier de la gare » (en rouge sur la carte en page 3).

Périméire du projet : il est limité aux parcelles cadastrées BM 882, 886, 897, 729, 896, 830, 831, 832,
833,724,727, 380, 381, 810 et 379.

Descriptif du site : Le site d’intervention comprend, une série d’entrepdts mitoyens, de taille, de
constructions et d’époques différentes le long de la rue Paul Quibel. En arriére de la facade sur rue on
dénombre deux immeubles & vocation d’habitation et un hangar propriété de la commune.

Le premier entrepdt a été divisé en deux parcelles, et abrite sur la parcelle BM 727 une cave & vin
toujours en activité et sur la parcelle BM 831 une ancienne brocante. Ce batiment, d’une hauteur
modeste est bien entretenue.
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L’entrepdt mitoyen, sur la parcelle BM 830, appartient au méme propriétaire que la parcelle BM 831,
ainsi que les parcelles BM 832 et 833. Cet ancien dépot de brocante, peu large, s’étend en profondeur
au oeeur de 1ilot. La structure de ce dernier est en partie incorporée au batiment précédent.

Les batiments des parcelles BM 896 et 836, sont mitoyens, du hangar édifié sur la parcelle BM 830. Ils
prennent la forme de deux garages A la hauteur et aux fagades identiques, mais de profondeurs et de
propriétaires différents.

La parcelle BM 882 abrite quant a elle un hangar, appartenant 4 la commune, trés détérioré. La toiture
a été en partie détruite par ’incendie cité plus haut. Un éiroit passage non bati sépare le batiment des
garages précédemment décrits.

1 site posséde également un espace ouvert sur la place du 8 mai 1945 qui abrite le parking de la cave
& vin (une partie de la parcelle 727) et une station de lavage (parcelle BM 724). Ces parcelles
appartiennent au méme propriétaire.

Tout au Nord du périméetre d’intervention, impasse Lalande, on retrouve un autre batiment communal
qui occupe intégralité de la parcelle BM 379. Il s’agit d’un vaste hangar en pierre.

]e batiment mitoyen, est une habitation ancienne en R+1, qui est occupée et entretenue, et dispose
d’un vaste jardin avec une piscine et des dépendances (parcelies BM 380, 381, 810).

Au fond de I'impasse Lalande, les derniéres parcelles de la zone du projet (BM 897 et 729) abritent
une habitation récente en R+1 avec son jardin.

L’ensemble des parcelles 4 acquérir représente une surface de 6 111m>. Elles sont situées en zone UA
du plan local d’urbanisme.

Ce périmétre correspond au projet de requalification du quartier de la gare dans lequel s’inscrit le
projet de construction de la « Maison de Pentreprise et de I’'emploi», tous deux précédemment
décrits.

Sur le périmétre du projet précédemment décrit, 'EPF engagera une démarche de négociation
amiable avec les propriétaires des parcelles du périmeétre. Il préemptera avec I'accord de la Commune
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 Commune

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

ARTICLE 4. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Qur Iensemble de la convention, ’engagement financier maximal de I’établissement public foncier
est ’UN MILLION CINQ CENT MILLE EUROS HORS TAXES (1 500 000 € HT).
Au terme de la durée conventionnelle de portage, la Commune et La Cali sont tenues de solder
I’engagement de '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, I’EPF étant assujetti.
Ce rachat se fera au prorata de I'enveloppe fonciere sur laquelle chacune des collectivités s’est
engagée, a savoir

_ La Cali : superficie du projet de « Maison de Ientreprise et de I’emploi » d’environ | 200m?,

- La commune : superficie du projet de requalification du quartier de la gare (6 111m?) diminuce

de la superficie du projet de La Cali.

L'EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisements foncicr ou de
pré-faisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord &erit
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de la Commune en la personne de son maire et/ou de La Cali en la personne de son président, selon le
projet concerné et au moyen des formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 5 - 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, & 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 1’acte de cession d’une clause résolutoire, I’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,

Faita ... e, en 4 exemplaires originaux
La Commune de Coutras La Communauté d’Agglomération du
représentée par son Maire, Libournais

représentée par son Président,

Jérome COSNARD Philippe BUISSON

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
date du 07 mars 2018,

Annexe n°1: Reéglement d'intervention
Annexe n°2 : Convention cadre
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables & la convention auquel il est annexé.

Il porte sur les études que peut réaliser PEPT, les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de cléture de la convention.

Il tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de
EPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de I’ensemble des dis ositions du présent réglement.
P Jy g

Signataire Signature

EPF —Le Directeur Général
Philippe GRALL

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action foncicre. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers I’élaboration
d’une stratégie fonciére pour la collectivité. Tout ou partie des études pourront &tre mendes selon les
besoins, elles peuvent étre menées en interne par la collectivité ou par I’EPF, ou par un ou plusieurs
Prestataires.

Les €tudes correspondant aux spécifications des articles 1 & 3 pourront étre menées par 'EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les
dépenses engagées pour la mise en ceuvre de la convention. En conséquence, ce montant est répercuté
dans le prix de cession ou si aucune acquisition n’a eu lieu, est remboursé par la collectivité au titre des
dépenses engagées. Certaines études pourront néanmoins étre prises en charge en partie ou
intégralement par ’EPF en application du PPI. La collectivité pourra aussi étre maitre d’ouvrage de
’étude et assistée par ' EPF.

ARTICLE 1. - L’ETUDE DES BESOINS FON CIERS DU TERRITOQIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a I'élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, a déterminer 1’état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ---). Il sagit d’une analyse
centrée autour de la question fonciére, qui doit permettre d’affiner les besoins en termes de foncier,
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales, sportives,... et de donner
une cohérence a une échelle large.
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisée
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLH, SCOT...) ct des études déja réalisées

(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
J’analyse sur la question fonciére.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradg, une étude plus précise sur I'attractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ou de revalorisation du foncier économique et commercial,
pourra étre men€e.

La Collectivité et 'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude &
’EPF lensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité étre intégrée & unc étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas ol les documents d’urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
&’ étre réalisés, de simples compléments pourront &tre réalisés. Dans ce cas, I’EPF pourra étre associé a
I’élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. —- L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de I’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de 1’ existant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, 2 1’abandon, pollués

e Dents creuses, Cceur d’ilot, parcelle densifiable, fond de jardin

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du cofit d’acquisition et
de la difficulté & acquérir pourra aboutir a une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de ’EPF.

Dans le cas ot une telle étude est prévue pour le PLII ou d’autres documents réglementaires, 'EPF

pourra étre associé & celle-ci et des études complémentaires pourront &tre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. — LES ETUDES PREALABLES A 1L’OPERATION

L*étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement a I’ acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre & la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et I’ assiette d'un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité A limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilité fonciére
de ’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage & travers un budget prévisionnel des coiits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes
* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
* Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour I’évolution du document d’urbanisme si cela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I"opération.

ARTICLE 4, - I’ACQUISITION FONCIERE

Conformément 4 la mission de maitrise fonciére qui lui est confide par Ia piésente convention, I’EPF
sengage A procéder, avec l'accord de Ia Collectivité, a Iacquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmétres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
article 2.

A ftitre exceptionnel et dérogatoire, ’EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour I’achat de foncier 3 |a collectivité visant & composer une unité fonciére en
vue d’une cession groupée 4 un opérateur, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I’EPF seront réalisées 4 un prix inférieur ou égal a
I'estimation faite par France-Domaine ou ie cas échéant, par le juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I'EPF s’engage A transmettre 3 la Coliectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 2 mesure de leur signature.

Quelle que soit Ja forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques techniques ou géologiques susceptibles de remettre en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I’EPF et la Collectivitd
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de I’acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation a atre démolis au plus vite afin d’viter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut €tre opportun de préserver des batiments, La Collectivité
précisera done, avant la signature de I acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle bitie, s’il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. . -} peuvent &ire nécessaires.

La Collectivité s’engage a mettre en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités ou de logement présentant des titres ou droits
des biens a acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permettre la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. - LES MODALITES D’ACQUISITION
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1’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires et a demander I’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I"avis des Domaines aux propriétaires.

I.’EPF engagera une acquisition des assiettes foncidres nécessaires 4 la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité il existe, soit par

substitution a la Collectivité sur réponse 4 un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage & faire prendre par I’autorité compétente la décision nécessaire
3 la délégation par la Collectivité & 'EPF, sur les périmétres définis & D'article 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. Tl en sera de méme pour la réponse & un droit de délaissement.

Si une autre personne morale est titulaire d"un droit de préemption, de priorité ou de réponse a un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation a VEPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra I’ensemble des données utiles 3 la réalisation de la mission de 'EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant ’exercice du droit de préemption a
’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention,

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonci¢re pourra nécessiter le recours a I’expropriation. 87l est
décidé que I'EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens & son profit a Pissue de la procédure, UEPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET 1A MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis par VEPF et qui ne doivent pas dtre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de Pacquisition ont vocation & &tre mis 2 disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPT proposera donc la mise a disposition a la collectivite sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou I’état particulier du bien. Sur accord de la collectivité, le bien sera donc mis & disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article $entendent en cas de mise & disposition de la collectivité,
sauf mention contraire.

6.1 — Jouissance et gestion_des biens acq uis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou I’éiat particulier du bien et dont YEPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en 1’état a la Collectivité qui en a la jouissance dés que I’EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise

en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de manitre trés large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
o La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I"entretien des biens, les mesures
conservatoires le cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites, déclaration aupres
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

La Collectivité désignera aupres de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens

EPF - réglement d'intervention - version 4 jour du 1% janvier 2018 4

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-20
C - R75-2018-03-20-027 - CA-2018-16 - Convention opératiol : "habi
entre la Commune de Coutras, la Communauté d’ Agglomération du Libournais (33) et |’ Etablissement Public FFc))nciler régdl\zgﬁ\%ﬂéeﬁf‘(ijli?a? r?gement delhabita

346



non occupés, une fois par an pour les biens occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien. ..

L’EPF acquittera les impdts et charges de toutes natures dus en tant que propriétaire de Iimmeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou OCcupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés au moment de Pacquisition
q

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, ’'EPF assure directement la gestion des biens occupes lors de I’acquisition.,
L’EPF percoit les loyers et charges et assure le paiement des charges d’entretien et de fonctionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire. Il assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF se charge de la libération des biens. L’EPF appliquera les dispositions en
vigueur (légales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires oy occupants. I’EPF metira tout en ceuvre, dans la limite des
dispositions légales, pour libérer le bien de toute location ou occupation au jour de son utilisation
définitive pour le projet de la Collectivité,

En particulier, la Collectivité et |'EPF S¢ concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de I’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou OCcupants pour assurer la libération des
lieux et permettre Pengagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

0.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises a disposition  des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme a [a réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupations ne pourront étre consenties que sous les formes suivantes -

*  Pour les immeubles a usage d’habitation : les locations seront placées sous Pégide de I’article
40 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui 8’y substituerait) qui dispose que
«les dispositions de Particle 10 de cette méme loi, de Iartticle 15 a I’exception neuvieme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location a titre
exceptionnel et transitoire par les collectivitds locales ».

* Pour les autres immeubles, ¥y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire 1’objet
que de « concessions temporaires » au sens de I'article L. 221-2 du Code I’'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la
constitution de réserves foncidres. .. ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit § se maintenir dans les
lieux lorsque I’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

* Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise a disposition est placée sous 1’égide
de Particle 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitde 4 la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, I'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs...).

Si PEPF décide de louer ou de mettre & disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf'a retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficultés particulidres de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non biitis

La Collectivité est tenue a la surveillance et & I’entretien du bien. 1l s’agit notamment de :

e S’assurer de Iefficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

e Vérifier I’état des clotures et les réparer le cas échéant ;

e Débroussailler, faucher ou tondre régulicrement les espaces végdtalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage a effectucr ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

e FElaguer ou couper des arbres morts ;

o Conserver le bien en état de propreté ;

6.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bitis & démolir

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera réguli¢rement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte 2 la sécurité du batiment, de
bétiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant dtre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprés accord de 'EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétironi un
caractére d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement UEPF qui
fera exécuter les travaux a sa charge. Le colit des travaux sera pris en charge par PEPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens biitis a conserver

Qi I’état du bien l'exige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux (ravaux dits de grosses
réparations définies par 1’ article 606 du Code Civil afin de préserver ’'immeuble dans I’attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage A prévenir rapidement I’EPT de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ot les biens ne sont pas occupes, ils sont mis a disposition de la Collectivité. Dans ce

cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe I'EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de 'EPF.

11 est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ¢e
dernier venait a se trouver occupé illégalement, PEPF engagera immédiatement toute procédure
contenticuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ot une démarche amiable afin de libérer les
lieux n’aboutirait pas. A ce titre, I'EPF pourra solliciter intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupanis.

6.2. — Assurance

L’EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis a
disposition de la Collectivité ou d’un ticrs. Dans le cas de biens mis & disposition de 1a Collectivité,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.
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L’EPF, ou dans le cadre d’une mise & disposition la Collectivité, assure également la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés 4 la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de Pacquisition. Il appartient & la Collectivits d’informer I’EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle
informera I’EPF de toute oceupation qu’elle effectuera dans Ies lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concéderait & un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres an site et travaux divers effectués par PEPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF pourra réaliser, avec 'accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét a ’emploi », & I’exclusion des travaux
d’aménagement. I pourra s agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance liges & la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I’accomplissement de cette mission de production de foncier, I’'EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire : géométre, notaire, ingénierie d’études,
études, huissier, avocat. Tis seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités dans la mesure
de leurs compétences.

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
et la responsabilité juridique. Le coit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de la présente convention.

Sila collectivité souhaite procéder elle-méme 3 des travaux sur les biens portés par I’EPF pour son

compte, elle devra contacter 'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. - LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage a la collectivité ou a I’opérateur qu’elie a
désigné, seule ou en commun avec PEPF, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession 4 un opérateur visent 3 éviter
tout risque de perte de sens 4 I’action de ’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
poutra étre menée, en commun par la collectivité et I’EPF.,

Si la collectivité réalise cette consultation, I"EPF assistera la collectivité 4 chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel a projets structuré participer 2 la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de I'opérateur. L’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’EPF méne la consultation au titre de la convention, la commune sera
invitée et associde & chaque étape.

Dans le cas ot les terrains ne seraient pas cédés & un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prévu, la Collectiviié rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant [a
date d'expiration de la présente convention.
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Par ailleurs, dans le cas ol la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par I'EPF, d'abandonner l'opération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par 'EPF au titre de la Convention.

Si, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par 'EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers I’EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement a 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de ’EPF & un opérateur, ces obligations postérieures & la cession pourront
&tre transférées en partie 3 Iopérateur dans V'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarié, les
immeubles acquis par I'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession a la demande de la Collectivité & toute autre personne physique ou morale, fera I’objet
d*une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans 1'état ou ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires & cette vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou I’opérateur désigné se subrogera a ’EPY en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, 4 tout opérateur auire que la Collectivité,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :
» des dispositions de I’article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs ;

> d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération foncidre objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

8.2 - Détermination_du prix de cession
I'action de I'EPF contribue a garantir la faisabilité économique des projets et donc vise a ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené & intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer a la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans l'acte de revente distinguera :

+ lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
o les éléments de majoration du prix liés au portage et a l'intervention de I'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession a la Collectivité ou aux opérateurs présentées ci-
apres, sont définies au regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibérations n® CA-
2014-01, CA-2014-36, CA-2014-37 et CA 2015-35 des Conseils d’ Administration du 4 mars 2014, 23

En dehors de tout dispositif de minoration fonciere ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur la base du calcul du prix de revient et résulte de Ia somme des cofits

supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes fajsant Fobjet d'une
actualisation :

¢ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers® correspondant a des emprunts
specifiques adossés au projet ;
+ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

¢ le montant des études réalisées sur les biens, sur I’amélioration du projet selon les
principes directeurs de I’EPF ou en vue de I’acquisition et de la cession des biens ;
¢ les frais de fiscalité liés 4 la revente ¢ventuellement supportés par ’EPF ;
¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur, ......
+ lesolde du compte de gestion® de I'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
* impdts et taxes
* assurances, ...,

le montant de ’actualisation annuelle des dépenses d’action fonciere

*

Dl es Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Jinancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon I'origine
de la ressource financiére utilisée par l'EPF.

@Le compte de gestion retrace l'ensemble des Jrais de gestion engagés par I'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites ifoutes les subventions ef recettes
percues par I'EPF pendant la durée dy Pportage. Il ne prend pas en compte les Jrais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce dernier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur Ia base d'un bilan prévisionnel prenant en compte I'ensemble des
colits connus ainsi que les &léments de dépense ou de receties dont on pourra établir un colt
prévisionnel 4 la date de cession. Le cas ¢chéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie dans 'année suivant la signature de I"acte de revente.

La totalité du prix est exigible 3 compter de la signature de l'acte de vente,

8.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

S —mn e de cateul du taux d'actualisation

En application de la délibération du conseil d’administration de I'EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur la valeur vénale et Jes indemnités aux
ayants droits et calculée par application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les

frais d’actualisation sont fixés de manicre définitive lors de la promesse de vente A Popérateur ou, en
cas de cession & la collectivité, de I’envoi du prix de cession & celle-ci.
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[ application d’un taux d’actualisation est limitée aux cas :

- d’intervention en extension urbaine, pour les terrains en dehors d’une zone U, pour 1’habitat comme
le développement économique, avec un taux de 1%/an pour P’activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciere », o est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires & 'opération sont maitrisés & 1’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire  la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche &’ anticipation fonciére, oti la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive a horizon de I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, I’actualisation n’aura pas vocation 2 &tre appliquée sauf si la collectivité demande
I’acquisition & prix supérieur a ces objectifs de prix d’anticipation foncicre.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve
foncidre est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, aprés I’échéance du PPI, soit & compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matiere de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I’EPF, ce a quoi les signataires s’engagent expressément. En 1'absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement 3 1a convention, avec ’accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra étre résiliée par I'une ou Iautre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront a s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Ies périmétres et en particulier périmétre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
_ P
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les partics contractantes convienment de metire en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant I'EPCI signatairc de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et I’EPF, et, en tant que de besoin, tous les partenaires associés & la démarche, est mis en
place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de PEPF. Il sera réuni en tant que de besoin a la demande de I'une ou I"autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

. Evaluer I’état d’avancement de la convention opérationnelle ;

. Modifier et valider les périmétres suite a la réalisation d’études ou a des acquisitions

. Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

. Favoriser la coordination des différents acteurs CONCEInés ;

. Proposer la poursuite ounon de la présenie convention par avenant.
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La Collectivité s’engage a faire état de Iintervention de I’EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage & transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF.

A D’issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par 'EPF sera transmis a I’ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepte sans réponse dans un délai de huit Jjours ouvrés,

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et lc
suivi général de la convention, 4 la demande de I’une ou I’autre partic.

9.2 - Bilan de Pintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
Pavancement de Dintervention de PEPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I"avancement du projet de la Collectivité ay regard des objectifs prévus dans la présente convention.
Le relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera a cette occasion les suites données 2 la présente
convention.

Dans la mesure ol le projet d’aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, I'exécution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a I’article 4.1

Dans le cas contraire, en cas de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis ou aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues a I’article 14,

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité d’un allongement éventuel de la durée
initialement prévue de I’ intervention de ’EPF. Cet allongement sera acté €galement par avenant.

L’information ainsi constituée a travers ce bilan d’exécution de opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de I'intervention de I'EPF au titre de son P.P.I. 2014 - 2018

9.3 - Transmission d’informations
<= Jransmission d’informations

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmettent I’ensemble des données, plans et études a leur
disposition qui pourrajent étre utiles a la réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront & I’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent & en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études,

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialit et sécurité  'égard des informations

qu’ils contiennent.

ARTICLE 10. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de l'ensemble
des sommes dues 3 I'EPF dans un déla; maximum de 30 jours a compter de la date de délivrance par le
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Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a I'article 8.2 du présent reglement
d'intervention. '

Les sommes dues 2 PEPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 - BIC : TRPUFRP] ouvert au nom de I'EPY de
Nouvelle-Aquitaine.

ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourra étre résiliée qu’a Pinitiative motivée de 'une ou ’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L"EPF
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPF pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exéeution au bout d’un an ou dont
|’exécution s’avére irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est entiérement exécuté avant I’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisage

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement 3 un constat contradictoire des
prestations cffectuées par 'EPF. Ce constat fait I’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel ’EPF doit remettre & la commune, I’ensemble des piéces du dossier, dont il est dressé
un inventaire.

I.a commune sera tenue de racheter les terrains acquis par 'EPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par 'EPF et les acquisitions effectuces,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A PPoccasion de toute contestation ou tout litige relatif & l'interprétation ou a I'application de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Siun tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Annexes : exemples de demandes d'accord de la collectivité

EPF - réglement d'infervention - version 4 jour du 1% janvier 2018 12

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03 i
QU - R75- -03-20-027 - CA-2018-16 - Convention opérationnell & "habi
entre la Commune de Coutras, la Communauté d’ Agglomération du Libournais (33) et |’ Etablissement Public FFc))ncier de Ngﬁ\?;?elheﬁf‘(ijli?a? r?gement delhabiiat



Accord de la Collectivité sur les conditions d’acquisition et de gestion
d’un bien par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n° +++++, refative 3 +t+, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF, notamment |es articles 8 « Acquisition foncidres, qui prévoit un accord de la Commune sur Jes conditions
technigues et financiéres d’acquisition des biens par VEPF, et 10 « La gastion et [a mise en sécurité des biens acquis».

1} Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son sigge

Rebrésentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d'acquisition et de gestion par VEPF du bien
suivant :

2) Désignation cadastrale du bien acguis

Commune de +++++ () Propriétaire : +++++
Section |Numéro  |Lieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU

3) Prix

Lavente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

Mise a disposition de la SAFER —| L | Mise 2 disposition de [ collectivité

L| Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.}—| J_ f Démolition par 'EPF

ARENEEE

[ [ Maintien du locataire en place L[ Location a un tiers
| Préta usage —| Ll Autre (Préciser}
A4ttt e
Signature

Et
Cachet de lg collectivité
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Accord de la Collectivité sur "engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d'Agglomération/Communaute de
Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e}

Donne son accord & 'engagement des travaux sur le bien cadastré ++++:
2) Objet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de travaux

- Montant du marché de travaux, options comprises : +++ € HT

La tranche ferme comprend
B AR

A

Le

Signature
Et
Cachef de la colfectivité
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Accord de la Collectivité sur I'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n +Ht, relative 3 +++, conclue e +++ entre la Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1} Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son sidge

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné{e)

Donne son accord a Pengagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d’une opération immobiligre

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : +++ € HT

La tranche ferme comprend :
- Reéalisation de deux scénarios comprenant plan de compesition, bilan financier prévisionnel, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marché et contacts ptis avec les
opérateurs

A

Le

Signature
Et
Cachet de a collectivité
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