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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Q
Délibération n° B-2018- 2

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour la redynamisation
du centre bourg et la production de logements entre 1a Commune de Cadaujac (33) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Le Bureau de 1'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine,

Vu le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 'Etablissement public foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version dernigre 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 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 opérationnelle entre la Commune de Cadaujac et
I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Conseil dAAddhinistration

Laurence RO

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de
Région
Bordeaux, le 2 0 MARS 201: tc Fréfes,
L' AcfeintfoX Secréaire géndrgl
Le Préfet, pajat led afaires régionales,

Almabyrive 28T
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

—
Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention op¢rationnelle d’action fonciere pour la redynamisation
du centre bourg et la production de logements entre la Commune de Cadaujac (33) et
I"Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Habitat

-Objet : Densification et le développement de I’habitat

Située & la porte de la métropole Bordelaise, Cadaujac est une commune dynamique du
département de la Gironde. Sur une superficie de 1530 hectares, la commune se trouve entre
la Métropole et les vignobles et grands crus bordelais (Pessac-Léognan et Graves).

Le territoire est majoritairement urbain et viticole : en effet, de par sa situation géographique,
il constitue une continuité des Graves bordelais. Le patrimoine de la commune est donc
surtout vinicole avec encore quatre Chateaux produisant des Vins de I'AQC Pessac-Léognan
(Graves rouges et blancs) sur prés de 80 hectares au total.

L’enjeu principal du territoire reste la maitrise de son développement urbain. Elle a en effet
connu des vagues successives et continue d’arrivée de population en provenance de la
Meétropole et ce depuis les années 1970 (prés de 75% des logements construits apres cette
date} Le parc est donc relativement récent et composé essentiellement de maisons
individuelles dont 80% de trois piéces te plus.

Le territoire est attractif pour les ménages actifs, ne travaillant pas sur la commune (en 2014,
85% des actifs de la commune travaillent en dehors de Cadaujac). Idéalement située en
périphérie de la métropole bordelaise, la commune de Cadaujac entend continuer a profiter de
son emplacement et de 1’arrivée nombreuse de personnes extérieures souhaitant s’installer sur
son territoire. Elle souhaite amplifier son développement, mais veut réfléchir celui-ci de
maniere raisonnée et permettre I’accueil d*une population diversifiée.

Depuis les années 1970, la Commune voit sa population croitre et la tension fonciére et sur le
marché du logement s’envoler. Cette dynamique induit une hausse des valeurs fonciéres
excluant une part de plus en plus importantes de la population.
Au sein de cette convention, la Collectivité souhaite agir par trois biais :
® La production de logements accessibles et diversifiésen densification et
renouvellement urbain
La lutte contre la spéculation foncidre
* Laproduction de logements locatifs sociaux
* La production de batiments publics (si c’est possible)

En effet, la commune soumise 2 article 55 de la [oi SRU comprend actuellement 11,33% de
logements sociaux. Sortant d’une situation de carence au titre de cette loi et & la suite d’efforts
dans la production suite & ses efforts durant la période 2015-2017, le déficit reste de 340
logements locatifs sociaux.

. - o - la
-03-20-056 - B- -29 - Convention opérationnelle d' action fonciére pour o
VELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-056 - B 2018_29 ! C ] ) e itaine
E}Lﬁnz%?;{grf SLE\I (:Celn'fr% k?oEur'\gl;(zztUIaproductic?n de logements entre la Commune de Cadaujac (33) et I’ Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aq



B-07/03/2018 — Paint 3 cc

Les objectifs affichés dans ce domaine, soit la production de prés de 285 LLS sur 6 ans,
devront &tre accompagné par une politique fonciére de reconquéte des logements vacants, de
densification en vue de la production de logements.

La commune, fire de son tissu de commerces ¢t services présent dams son centre-bourg,
compte par ailleurs le valoriser. En effet, les habitants profitent actuellement d’un paysage
urbain de qualité, d’un large choix de pelites enseignes, mais également de certains services,
si importants pour certaines populations afin d’éviter leur isolement et que celles-ci ne
ressentent pas un besoin.

En conclusion, les projets soumis par la Commune de Cadaujac & I’intervention de I'EPF
permettraient une revitalisation du centre-bourg avec la construction de logements, qui soient
davantage adaptés a tous les types de populations présents sur son territoire.

-Montant : 1000 000 €
-Durée : 5 ans

- Nombre de Logements : 80
-Périmétres :

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond a I'ensemble du centre-bourg de Cadaujac (en vert sur la
carte).

La collectivité connait une forte hausse de son nombre d'habitants, et est de ce fait un
territoire & enjeux, avec une forte demande. Limitrophe de la Métropole Bordelaise, la tension
sur le marché liée a la spéculation fonciére fait mécaniquement augmenter les prix des
logements. Il devient de plus en plus complexe de trouver un logement abordable sur la
Commune.

Ainsi, il convient de maitriser les montants de sorties des programmes de logements afin de
permettre la réalisation de programmes diversifiés comprenant & la fois des logements en

accession et des logements locatifs sociaux.

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

Le périmétre de veille fonciére s*inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui
de la démarche de précision du projet engage par la collectivité. L’EPF pourra engager des
négociations amiables sur des fonciers identifiés d’un commun accord avec la collectivit¢ et
dans la logique du projet d’ensemble. 1l pourra intervenir en préemption de la méme maniere.
Des études peuvent aussi étre réalisées dans ce périmétre. Les projets ont vocation a étre
précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

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

Périmdtre de réalisation : Ce périmétre correspond au secteur en rouge sur la carte
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¢ Projet : Programme de logements 2 destination de publics divers

Site : Parcelles cadastrées AK n°127 et 128, pour une superficie globale d’environ 5 200 m2,
situés rue de I’Eglise (e Bourg-Sud). Le parcellaire comprend une maison d’habitation dans
un état relativement correct, avec un fond de jardin (AK n°127), le parcellaire restant recense
un terrain de plus de 2500 m?,

Projet : Idéalement situé en plein ceeur de bourg, en arridre du Presbytére, ce parcellaire
représente un atout indéniable pour la commune. En effet, il est localisé 4 proximité
immédiate de services essentiels 4 la population (La Poste, Mairie, cabinet med1cal) ainsi que
d'un tissu de commerces actifs et dynamiques.

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

ParallClement a cette mise & disposition de logements pour personnes Agées autonomes, la
commune envisage la création de plusieurs logements Jocatifs sociaux. En effet, dans son
PLU, pour toute opération de 8§ logements et plus en zone UA, il est prévu la construction
d’au minimum 50% de logements de ce type. Ce foncier serait alors 1’occasion de créer sur ce
foncier un projet intergénérationnel. La création d'un un lien social intergénérationnel, en
plein ceceur de bourg, est un facteur supplémentaire mis en avant par la Collectivité, qui la
motive pour agir rapidement pour la sortie de son projet.

Le PLU préconise une densité de 60 logements/hectare en zone UA. Sur I’ensemble du
programme, la collectivité envisage la sortie d’un programme d’une quarantaine de

logements, avec une vingtaine de logements sociaux, en adéquation avec les orientations
affichés dans le PLU.

Afin de trouver une sortic adaptée et viable techniquement et financiérement, 1’EPF réaliscra
une etude de faisabilité. I1 pourra également appuyer la collectivité dans le choix d'un
operateur ou un promoteur, & méme de mener 1’opération en fonction du souhait formulé par
celle-ci dans le cahier des charges.

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

Le droit de préemption sera délégué 4 I'EPF sur ce périmétre.
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

ville de

cadau;ac
<)

I tabli'sseme'nt Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

Entre

La Commune de Cadaujac, dont la Mairie est située 3 Place de I'Eglise, 33140 CADAUJAC,
représentée par son maire, Monsieur Francis GAZEAU, autorisé a l'effet des présentes par une
délibération du conseil municipal en date du
Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

D’une part,

Et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat 4 caractdre
industrie| et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son directeur geénéral, nommé par arrété ministériel
du 4 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du conseil d’administration n®........... en date
du. , ou Bureau

Ci-aprés dénommé « EPF » ;

D’autre part
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PREAMBULE
La Commune de Cadaujac

Située 2 la porte de la métropole Bordelaise, Cadaujac est une commune dynamique située
dans le département de la Gironde. Sur une superficie de 1530 hectares, la commune présente
une &tendue de six kilométres, entre La Métropole et les vignobles et grands crus bordelais
(Pessac-Léognan et Graves).

La commune est idéalement desservie, puisqu’elle dispose d’un échangeur autoroutier sur
I’ A62 reliant Bordeaux & Toulouse. La route départementale 1113 (ancienne route nationale
113, reliant Bordeaux a Marseille), permet 1a liaison de Bordeaux a Langon : elle dessert la
commune en passant par son centre-bourg.

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

1 aéroport de Bordeaux-Mérignac (BOD) est localisé a seulement 20 minutes.

Cadaujac est membre de la Communauté de communes de Montesquieu (CCM),
intercommunalité fondée en 2001, et regroupant 13 communes. L.a CCM, dont le siége est
situé & Martillac, recense actuellement plus de 40 000 habitants et connait une augmentation
assez significative du nombre de sa population, du fait de la proximité et du dynamisme de la
Métropole. Cadaujac est donc localisée 2 lextrémité nord-est de la Communauté de
Communes.

Cadaujac dénombre aujourd’hui plus de 6 000 habitants, un chiffre en augmentation constante
depuis les années 1980. Ces derniéres années, cette variation positive est encore plus soutenue.
Entre 2009 et 2014, la moyenne de l'accroissement du nombre d'habitants est en effet de 4,4%,
dd pour la plus grande partie au solde migratoire (différences entrées-sorties) méme si le solde
naturel est également positif. La variation annuelle est également largement positive sur
l'ensemble de la Communauté de communes de Montesquieu (2,2%), témoignant de la forte
dynamique du territoire. Pour Cadaujac, l'accroissement constaté esi bien plus important que
le moyenne sur l'ensemble du département girondin (1,2%) sur la période 2009-2014.

Le territoire est majoritairement urbain et viticole : en effet, de par sa situation géographique,
‘| constitue une continuité des Graves bordelais. Le patrimoine de la commune est donc
surtout vinicole avec encore quatre Chéteaux produisant des Vins de 'AOC Pessac-Léognan
(Graves rouges et blancs) sur prés de 80 hectares au total. Cadaujac est traversée par la
Garonne et des rives ont été aménagées afin de permetire aux visiteurs de rejoindre la Halte
nautique présente sur la commune.

La Ville abrite des édifices remarquables ; elle a acquis a la fin des années 1970 le chéteau de
Saige, dont les toitures et les fagades sont inscrites au titre des Monuments Historiques. Le
chiteau Malleret, situé en bordure de la Garonne, est propricté privée et actuellement habité ;
il est également inscrit a l'inventaire des Mopuments historiques. D'autres chéteaux
prestigieux, davantage liés 4 la culture vinicole, sont également & répertorier (Bardins, d'Eck,

Millefleurs, La Pontrique, etc).

Par ailleurs, Vattractivité de la Commune est renforcé par la présence d’infrastructures
scolaires, avec le Groupe scolaire Aliénor &’ Aquitaine (maternelles et primaires), et le collége
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Olympe de Gouges qui recense environ 670 éléves 3 la rentrée 2017/2018. Enfin, une créche
d’une capacité de 25 places (gérée par la Communauté de communes) est également présente

L’enjeu principal du territoire reste la maitrise de son développement urbain. Elle a en offet
connu des vagues successives et continue d’arrivée de population en provenance de la
Métropole et ce depuis les années 1970 (pres de 75% des logements construits apres cette date)
Le parc est donc relativement récent et composé essentiellement de maisons individuelles
dont 80% de trois pigces te plus.

Le territoire est attractif pour les ménages actifs, ne travaillant pas sur la commune (en 2014,
85% des actifs de la commune travaillent en dehors de Cadaujac).

Le Projet de la Commune :

Idéalement située en périphérie de [a métropole bordelaise, la commune de Cadaujac entend
continuer & profiter de son emplacement et de I*arrivée nombreuse de personnes extérieures
souhaitant sinstaller sur son territoire. Elle souhaite amplifier son développement, mais veut
réfléchir celui-ci de maniére raisonnée et permettre P'accueil d’une population diversifice.

Cette volonté s’affiche notamment au niveay de I’accueil des nouvelles populations, qui doit
ére obligatoirement envisagé sous plusieurs angles. En effet, la Collectivité entend bien ou-
viit de nouveaux terrains a Purbanisation, mais réfléchit ¢galement 3 d’autres formes
d’accueil. Sur ’ensemble du centre-bourg, il pourrait &tre intéressant d’agir sur quelques
biens vacants, mais aussi sur des terrains ne présentant pas un niveay de densification suffi-
sant.

Depuis les années 1970, la Commune voit sa population croitre et la tension foncidre et sur le
marché du logement s’envoler, Cette dyramique induit une hausse des valeurs fonciéres ex-
cluant une part de plus en plus importantes de Ia population.

Au sein de cette convention, la Collectivité souhaite agir par trois biais :
® La production de logements accessibles et diversifiés en densification et renouvelle-
ment urbain
La lutte contre la spéculation fonciere
La production de logements locatifs sociaux
La production de batiments publics (si ¢’est possible)

En effet, la commune soumise 3 Iarticle 55 de Ja loi SRU comprend actuellement 11,33% de
logements sociaux. Sortant d’une situation de carence au titre de cette loi et 4 [a suite d’efforts
dans la production suite 4 ses efforts durant la période 2015-2017, le déficit reste de 340 lo-
gements locatifs sociaux.

Les objectifs affichés dans ce domaine, soit la production de pres de 285 LLS sur 6 ans, de-
vront étre accompagnés par une politique fonciére de reconquéte des logements vacants, de
densification en vue de la production de logements.

La commune, fiere de son tissu de commerces et services présent dans son centre-bourg,
compte par ailleurs le valoriser. En effet, les habitants profitent actuellement d’un paysage
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immobiliers acquis par I'EPF seront revendus 3 la Collectivité et/on aux opérateurs
désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie a I’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des
actions foncitres de nature 2 faciliter la réalisation des projets définis dans cetie convention.
Cette mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études foncieres

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

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études mences par la Collectivité ;

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

Revente des biens acquis

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

e G000 o

ARTICLE 2. — PERIMETRES D’ INTERVENTION

Les modalités d'intervention de 'EPF sont définies dans le réglement d'intervention annexeé 4
la présente convention (annexe 1). L'ensemble des signataires déclare en avoir pris
connajssance et en accepter toutes les conditions sans tréserve.

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, Jes modalités de cession et le
calcul du prix de cession, I’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.

Les modalités principales de Uaction de I’EPT sont notamment :
e I’intervention de I’EPF ne doit pas contribuer 3 Pinflation fonci¢re. L’EPF a vocation
3 bien analyser un prix envisageable, qui est soumis & P'avis des Domaines de maniere
stricte et validé par la collectivité. Cette analyse peut lorsque cela est nécessaire
s’appuyer sur diverses études de projet, technique, de colits de dépollution et
déconstruction
e Le projet est du ressort de la collectivité, que 'EPF peut &ventuellement appuyer par
des études d’opportunité (gisements, pré-faisabilité éventuellement) en amont et des
consultations d’opérateurs en aval. Les orientations de projet permettent de définir en
commun la stratégie concréte d’acquisition sur les sites repérés sur la convention, tant
en termes d’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 ct d’une rigueur particuliers. Pour [’exercice du droit de préemption,
notamment, les contraintes relatives aux délais et aux formalités obligatoires nécessitent que
’EPF centralise le processus et s’assure ainsi de sa régularité. Cela implique notamment une
transmission immédiate, si nécessaire en format numérisé, des DIA sur les périmétres de
délégation du DPU, ainsi que de celles sur lesquelles une délégation ponctuelle peut &tre
envisagée, et ce en amont de la décision sur le souhait de la collectivité d’engager une
préemption ('EPF doit en stre 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 de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera

I

engage

Ce périmétre correspond 2 I'ensemble du centre-bourg (en vert sur la carte)

La collectivité connait une forte hausse de son nombre dhabitants, et est de ce fait un
territoire 4 enjeux, avec une forte demande.

Limitrophe de la Métropole Bordelaise, la tension sur le marché liée a la spéculation fonciére
fait mécaniquement augmenter les prix des logements. Il devient de plus en plus complexe de
trouver un logement abordable sur la Commune.

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

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

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

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

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

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

4

Scra engagee

Ce périmétre correspond aux différents ilots & acquérir {en rouge sur la carte).

e Projet : Progsramme de logements 3 destination de publics divers

Site : Parcelles cadastrées AK n°127 et 128, pour une supetficie globale d’environ
5200 m? situés rue de I’Eglise (Le Bourg-Sud). Le parcellaire comprend une maison
d’habitation dans un état relativement correct, avec un fond de jardin (AK n°127), le parcel-
laire restant recense un terrain de plus de 2500 m2.

Le tout est classé en zone UA (zone urbaine dense multifonctionnelle} du PLU com-
munal, et a été inscrit en Emplacement réservé par la collectivité, au titre de la création de
logements locatifs sociaux.
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Projet : Idéalement situé en plein cceur de bourg, en amriére du Presbytére, ce parcel-
laire représente un atout indéniable pour la commune. En effet, il est localisé & proximité im-
médiate de services essentiels a la population (La Poste, Mairie, cabinet médical), ainsi que
d'un tissu de commerces actifs et dynamiques.

Afin de donner la possibilité a ces derniers de rester pérennes, et afin de poursuivre un
développement cohérent de son territoire, la commune entend agir rapidement sur le foncier
identifié.

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

La commue cible donc ce foncier afin de permettre a cette population identifiée de revenir en
centre-bourg,

Parallélement & cette mise & disposition de logements pour personnes dgées autonomes, Ja
commune envisage la création de plusieurs logements locatifs sociaux. En effet, dans son
PLU, pour toute opération de 8 logements et plus en zone UA, il est prévu la construction
d’au minimum 50% de logements de ce type.

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

Le PLU préconise une densité de 60 logements/hectare en zone UA. Sur ’ensemble du pro-
gramme, la collectivité envisage la sortie d’un programme d’une quarantaine de logements,

avec une vingtaine de logements sociaux, en adéquation avec les orientations affichés dans le
PLU.

Afin de trouver une sortie adaptée et viable techniquement et financiérement, PEPF réalisera
une ¢tude de faisabilité, II pourra également appuyer la collectivité dans le choix d'un opéra-
teur ou un promoteur, 4 méme de mener I’opération en fonction du souhait formulé par celle-
¢i dans le cahier des charges.

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

Le droit de préemption sera délégué a I’EPF sur ce périmétre.
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ARTICLE 3. — ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA
CONVENTION

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

Au terme de fa 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, avec TVA selon le régime
et la réglementation en vigueur, I’EPF étant assujetti.

LEPF ne pourra engager d’acquisitions fonci¢res, 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.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

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

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

En cas d’inclusion dans I’acte de cession d’une clause 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.
Fait & ... e en 3 exemplaires
originaux
L'Etablissement Public Foncier
La Commune de Cadaujac de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,

Francis GAZEAU Philippe GRALL

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

Amnexe n°] : Réglement d'intervention
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Annexel : reglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables 4 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 clbture de la convention.

Il tient compte du document d’orientation du PP1 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

3

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action fonciére. Elle permet aussi
potenticllement 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 étre menées selon les
besoins, elles peuvent &tre menées en interne par la collectivité ou par I'EPF, ou par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 a 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 ancune 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 collectivité pourra aussi étre maitre d’ouvrage de
I’étude ct assistée par I’EPF.

ARTICLE 1. — I’ETUDE DES BESOINS FON CIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre 4 I’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou a une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, A déterminer I’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 4 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 realisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
I’analyse sur la question fonciere.

Dans Ie 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 mende. '

La Collectivité et ’EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
PEPF D’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 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’étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, IEPF pourra étre associ€ a
’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 D’enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de Iexistant. Elle doit servir & cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

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

e 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 4 acquérir pourra aboutir & une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de I’EPF.

Dans Ie cas ou une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documenis réglementaires, I’EPY

pourra étre associé a celle-ci et des études complémentaires pourront 8tre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. - LES ETUDES PREALABLES A L’OPERATION

I’étude préalable doit permettre, sur des sites détermincs et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement & I’acquisition pour encadrer Ie
choix d’un opérateur ou permettre a 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 Ia collectivité & limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilité foncicre
de I’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
» Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des coits (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. — L’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément 2 la mission de maitrise foncidre qui lui est confiée par la présente convention, I’EPF
s'engage & 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
article 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, I'EPF pourra se orter acquéreur, tout en limitant la durde de
P g ; p p : 1

portage au maximum, pour I’achat de foncier  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 ¢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 effectuées par PEPF seront réalisées a un prix inférieur ou égal 4
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 la 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 remettre en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I"opportunité de ’acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation 3 &tre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut Stre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera donc, avant la signature de [’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelie bitie, 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 4 metire en ceuvre le cas ¢chéant, tous les moyens pour la réinstallation oy
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 Ia réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec la mise en ceuvre de la présente convention ;

ARTICLE S. — LES MODALITES D’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité 2 négocier avec les propriétaires et & 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 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 3 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 a faire prendre par 1’autorité compétente la décision nécessaire
A la délégation par la Collectivité 4 I'EPF, sur les périmetres définis & larticle 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies a 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 priotité 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 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
J’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrisc fonciére pourra nécessiter le recours A I’expropriation. S’il est
décidé que I’EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens 4 son profit a Pissue 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 ’EPF et qui ne doivent pas &tre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de I"acquisition ont vocation a étre mis a disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise 2 disposition a la collectivité sauf disposition particuliére justifi¢e par la
nature ou 1’ état particulier du bien. Sur accord de la collectiviig, le bien sera donc mis & disposition de
celle-ci. Les dispositions du présent article s’entendent en cas de mise & 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 'EPF informerait
la Collectivits, les biens sont remis en 1'état & la Collectivité qui en a la jounissance 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 responsabilite 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, 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. I.a Collectivité visitera pétiodiquement 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 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, 'EPF assurc 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

Saufaccord contraire, PEPF se charge de la libération des biens. I’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 ou occupants. I’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 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 & disposition a des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme 2 la réglementation en vigueur.

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

® Pour les immeubles 4 usage d’habitation : les locations seront placées sous I’égide de ’article
40V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
«les dispositions de larticle 10 de cette méme loi, de article 15 & I’exception neuvidme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 3 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 L 221-2 du Code I'Urbanisme (ou tout
autre disposition qui §’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 ancun 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 I’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 aucun cas la
mise en ceuvre du projet.
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Dans cette hypothése, UEPF 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 bdtis

La Collectivité est tenue 4 la surveillance et 4 I’entretien du bien. 11 s’agit notamment de :

e S’assurer de I'efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

o Vérifier |’état des cldtures et les réparer le cas €chéant ;

o Débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés; 4 cet égard, la
Collectivité s’engage & effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
Penvironnement ;

s Elaguer cu couper des arbres morts ;

o 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
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services techniques, ¢lle
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 a sa charge. Le cofit 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 I'exige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par Particle 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 ’EPF 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 '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 A se trouver occupé illégalement, 'EPF engagera immédiatement toute procedure
contentieuse d’expulsion au plus vite, dans la perspective ol une démarche amiable afin de libérer les
licux 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 &

disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis & 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 1’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 '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 'EPF

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 & I'emploi », & exclusion des travaux
d’aménagement. Il powrra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéolo gie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance lides 4 la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour Iaccomplissement de cette mission de production de foncier, I’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire : geométre, 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 ’EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectiviiés 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 ot les conditions d’exécution desdits

travaux.

ARTICLE 7. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par UEPF en fin de portage 2 la collectivité ou & Popérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commun avec I’EPF, conformément aux dispositions Iégislatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage la cession & un opérateur visent i éviter
tout risque de perte de sens a ’action de I'EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra €tre mende, en commun par la collectivité et ’EPF.

Sila collectivité réalise cette consultation, "EPF assistera la collectivité & 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 1'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 ou 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 premicre 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
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 & la cession pourront
étre transférées en partie & Popérateur dans ’acte de cession dans la mesure de ses capacitds, fa
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 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 3 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 I'état ol ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. 11 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 '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 1a 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'EPF contribue & garantir 1a faisabilité économique des projets et donc vise 4 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 I'acte de revente distinguera :

# la valeur initiale d'acquisition du bien ;
¢ les éléments de majoration du prix liés au portage et & 'intervention de 'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession & la Collectivité Ou aux opérateurs préseniées ci-
aprés, sont définies au regard des dispositions du PPT 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 ot 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, géomeétre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers® correspondant 3 des emprunts
spécifiques adossés au projet ;

¢ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;

¢ lc 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 a 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, ......

¢ le solde 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 I'actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

D es Jrais financiers ne sonmt 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,

PLe 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 toutes les subventions et recettes
percues 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 o certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de [a
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 I'ensemble des
cofits 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 ’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de Ia 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 manidre définitive lors de la promesse de vente a I’opérateur ou, en
cas de cession 2 la collectivits, de I’envoi du prix de cession a celle-ci.
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I.’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 économicue, avec un taux de 1%/an pour I’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 Popération sont maitrisés & 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, o la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive 4 horizon de 1’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, I’actualisation n’aura pas vocation & étre appliquée sauf si la collectivité demande
PPacquisition & prix supérieur & ces objectifs de prix d’anticipation fonciére.

Le taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an d&s lors que le caractére de réserve
foncidre est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas €chéant.

En tout état de cause, aprés I’échéance du PP, soit a compter du 17 janvier 2023, les conditions en
matidre 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 I’accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra 8tre résiliée par 'une ou 'autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront 4 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 pourra acter ce principe de
modification.

9.1 —Pilotage

Les parties contractantes conviennent 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 signataire de Ja convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et PEPF, 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 le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I'EPF. 1l sera réuni en tant que de besoin a la demande de Iune 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 & 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 & transférer cette exigence aux opérateurs ou
ameénageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’EPF.

A Tissue 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 le
suivi général de la convention, 4 la demande de I’une ou I’autre partie.

9.2 - Bilan de Pintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
avancement de Iintervention de I’EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
'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  Ia présente
convention.

Dans la mesure o 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 4 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 résilide dans les conditions prévues a 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 également par avenant.

L’information ainsi constituée a travers ce bilan d’exécution de I'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.

2.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmetient I’ensemble des données, plans et études 2 leur
disposition qui pourraient étre utiles 4 Ia réalisation de la missjon de I’EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmetiront 3 I'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 a ’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 l'ensemble
des sommes dues 4 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 de Dattestation notariée établie en application des
dispositions de Darticle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des piéces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
¢tablissements 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 Ia cession de la totalité du prix de revente tel que défini 4 larticle 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues a 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 : 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 4 une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immédiatement exigible pour les biens acquis dans le cadre de cette opération. L’EPT
pourra dans ce cas demander résiliation de la convention.

L’EPT pourra proposer la résiliation :

. d’une convention n’ayant connu aucun commencement d’exécution au bout d’un an ou dont
’exécution s’avére irréalisable.

. si le programme prévu par la convention est enti¢rement exéouté avant 1’échéance de celle-ci et
qu’aucun avenant n’est envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement a un constat contradictoire des
prestations effectuées par 'EPF. Ce constat fait I"objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel PEPF doit remettre 4 la commune, I’ensemble des piéces 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 acquitiés par 'EPE et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A TPoccasion de toute contestation ou tout litige relatif A linterprétation ou & application de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un 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 PEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative & +++, canclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition foncigre», qui prévoit 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

Commune de +++++ {) Propriétaire : +++++
Section Numéro  [Hieu-dit ou adresse Surface Nature cadastrale PLU
3) Prix

La vente aura lieu moyennant le prix de ++++ euros pour un bien libre de toute cccupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5} Conditions de gestion du bien acquis

| [ mise a disposition de la SAFER | [ ] misea disposition de Ia collectivité |
| | Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.) | [ | Démolition par I'EPF ) |
[T Maintien du locataire en place | | ] Location & un tiers |
[ [ Prétausage | [ Autre (Préciser) |
A+++++, e
Signature

Et
Cachet de la collectivité

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1% janvier 2018 13
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Yu 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 :
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 amnntd

A

Le

Signature
Et
Cachet de la collectivité
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Accord de la Collectivité sur I'engagement d’une étude de pré-faisabilité
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 :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné{e)

Donne son accord 2 'engagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique ef financiére d'une opération immabiligre

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : +++€ HT

La tranche ferme comprend :
- Réalisation de deux scénarios compranant 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
£t
Cachet de la collectivité
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|” Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- 3

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour la production de logements entre la
Commune de Dévillac (47) et I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

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

Vu le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 'Etablissement public foncier de
Poitou-Charentes, dans sa version derniére modifide 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 Ia Région
Nouvelle-Aquitaine spécial n°R75-2017-163 du 31 octobre 2017,

Sur proposition du Directeur Général,
-APPROUVE le projet de convention opérationnelle entre la Commune de Dévillac (47) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Conseild' Administration

\
Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de
Région
Bordeaux, le
.2 0 MARS 2018
Le Prefe%, 7
o e Tretet,
LAdjoinft fog SpeNfaire arnéral
por ajﬁl res 1Rt
Aexelndre PATROU
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour la production de logements entre la
Commune de Dévillac (47) et I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Centre-Bourg

-Objet : Logements

La Commune de Dévillac fait partie de la Communauté de Communes des Bastides en Haut Agenais
Périgord (CCBHAP). Située a I’extréme Nord Fst du Lot et Garonne, la commune est limitrophe du
département de la Dordogne, au sein d’un triangle entre Montflanquin, Villeréal et Montpazier (24).

Depuis 1968, la commune a connu quelques variations de populations, pour atteindre 131 habitants en
2014, suite a des alternances systématiques entre hausse et baisse de population depuis 1982. Les
rythmes de croissance positive ou négative sont principalement dus au poids variable du solde
migratoire, le solde naturel étant constamment négatif depuis 1975.

En 2014, plus de 58% de la population de la commune avait entre 45 et 75 ans. Cependant, il existe
une hausse des 30-44 ans et des 60-75 ans depuis 2009 traduisant  la fois des arrivées de jeunes
ménages et de retraités, tout comme la pérennité d’une installation depuis 10 ans ou plus (55,7% des
ménages).

Petite commune, Dévillac posséde un parc monotypique sans aucun appartement, composé de maisons
de 4 pieces ou plus (75% du parc), occupé & 88% par leurs propriétaires. Commune dont
I'implantation humaine est ancienne, les €poques de construction des logements sont assez éparses. En
effet, si 25% des biens ont été construits avant 1919, 27% ont été batis entre 1991 et 2005.

Structurellement, la commune est composée de deux « centralités » et d’une dizaine de petits hameaux
répattis sur I’ensemble du territoire, Les deux « bourgs » sont implantés le long de la RD 225, ’un
plus ancien, ol se situe I’église, et I"autre plus récent autour de la maire et de la salle des fates.

Souhaitant poursuivre son développement et accueillir de nouveaux meénages, la Collectivité envisage
la réalisation d’une opération de production de terrains a batir qui réunirait les deux « bourgs ».
Actuellement sous RNU, la commune ne peut accueillir de nouveaux habitants en dehors de divisions
parcellaires privées. La Communauté de Communes des Bastides en Haut Agenais Périgord a engagé
la révision de son PLUi. Il a permis de définir le nombre de nouveaux habitants 4 horizon 2030
(1125 habitants supplémentaires) et les communes dont le développement doit étre privilégié afin de
protéger les commerces et les services. La complémentarité entre les 4 bourgs centres, Cancon,
Castillonnés, Monflanquin et Villeréal et I’ensemble des communes ost aussi apparu indispensable.

Au sein du PADD, la Commune de Dévillac est définie comme une commune rurale dont 1’activité
dominante est I’agriculture et dont I'offre de service reste modérée, principalement orientée vers la
population communale. Les 32 communes rurales du territoire ont par ailleurs été identifiées pour
recevoir 25% (281 habitants) des 1 125 habitants supplémentaires pouvant étre accueillis d’ici 2 2030.

En raison de la forte présence de résidences secondaires, le nombre de logements a produire sur la
période pour les communes rurales est de 437 (dont 412 en construction neuve). Chaque commune au
sein du futur PLUI, se voit attribuer au regard du volume de logements & produire d’ici & 2030, une
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surface potentiellement urbanisable. La Commune de Dévillac pourra donc « consommer » un
maximum de 1,3hectares pour la production de logements, soit environ 10 & 13 logements.

-Montant : 50 000 €

Nombre de logements : 10-12

-Durée : 4 ans

-Périmétres :

Périmétre d'études . Sans objet

Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au secteur en vert sur la carte

Au sein du périmétre de veille et dans le cadre de la révision du PLUL, I'EPF accompagnera la
commune de Dévillac pour réaliser une étude de gisements fonciers. Cette éiude devra viser la
recherche de fonciers en renouvellement urbain permettant la réalisation d’une opération de 4 4 6
terrains A batir en rapport avec le marché local et limitant au maximum les coiits de réalisation
(extension de réseaux, voiries, assainissement...).

Le foncier ciblé par la Collectivité sera nécessairement intégré au sein de cette analyse.

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

Les projets ont vocation 2 étre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisées.

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

Périmétre de réalisation : Ce périmétre correspond au secteur en rouge sur la carte

e Projetl : Le Bourg Est

Site : Parcelles cadastrées B n°1220, 539 et 121. Le foncier est composé de trois parcelles de terrains
nus pour un total de 9 366m?, situé entre la RD 225 et un chemin rural reliant les deux « bourgs ».

Projet : La Collectivité souhaite réaliser en régie un programme de 6 terrains A batir. L’analyse de la
faisabilité technique et financiére de ce projet devra étre trés précise. En effet, le montant des terrains a
batir en vente sur les communes proches varie entre 10 et 12 €/m?* Il sera des lors nécessaire
d’analyser la faisabilité du projet via les différents colits (assainissement autonome, auires réseaux,
voiries/acces, acquisition foncidre, frais divers...) pour optimiser le potentiel de réalisation du projet et
sa commercialisation.

Entre 2006 et 2015, 18 logements ont été commencés sur la commune, soit un rythme de construction
de 1,8 logements/an. Ainsi, selon les programmes privés qui pourraient &tre en cours sur la commune
et sur les communes voisines, la commercialisation pourrait durer entre 5 et 10 ans.

Pour la réalisation de ce projet, 'EPF et la Collectivité devront avant I’acquisition rechercher les pistes
d’amélioration des bilans financiers, y compris en recherchant via un gisement foncier des biens
pouvant limiter les cofits de viabilisation, Dans la limite des délais de marchés publics et d’études,
cette analyse devra étre réalisée en amont de 1’arrét du PLUI prévu par I’intercommunalité en janvier
2019.
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Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelies du périmetre. Il préemptera avec 1’accord de la collectivité de maniére systématique sur ce
periméire sauf cas spéeifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité
publique — expropriation si nécessaire aprés délibération de I’organe délibérant de la collectivité.

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

Entre

La Commune de Dévillac dont le siége est situé —Laudiberte- 47 210 DEVILLAC représentée par son
maire, Monsieur Frédéric LEDUN, autorisé & l'effet des présentes par une délibération du conseil
municipal endate du ..................

Ci-aprés dénommée « Ia Collectivité » ;

d'une part,

et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le siege est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsicur 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
du..... , ou Bureau

Ci-aprés dénommé « EPF » ;

d'autre part
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PREAMBULE
La Commune de DEVILLAC

-La Commune de Dévillac fait partie de la Communauté de Communes des Bastides en Haut Agenais
Périgord (CCBHAP). Située 3 I’extréme Nord Est du Lot et Garonne, la commune est limitrophe du
département de la Dordogne, au sein d’un triangle entre Montflanquin, Villeréal et Montpazier (24).
Depuis 1968, la commune a connu quelques variations de populations (plus ou moins 25 habitants),
pour atteindre 131 habitants en 2014, suite 4 des alternances systématiques entre hausse et baisse de
population durant chaque période intercensitaire depuis 1982. Les rythmes de croissance positive ou
négative sont principalement dus au poids variable du solde migratoire, le solde naturel étant
constamment négatif depuis 1975.

En 2014, plus de 58% de la population de la commune avait entre 45 et 75 ans. Cependant, il existe
une hausse des 30-44 ans et des 60-75 ans depuis 2009 traduisant a la fois des arrivées de jeunes
ménages et de retraités, tout comme la pérennité d’une installation depuis 10 ans ou plus (55,7% des
ménages).

Petite commune, Dévillac possede un parc monotypique sans aucun appartement, composé de maisons
de 4 piéces ou plus (75% du parc), occupé a 88% par leurs propriétaires.

Commune dont I'implantation humaine est ancienne comme en atteste la présence d’une église du
Xlleme siécle, dont I’originalité est la présence au-dessus du cheeur d’une ancienne couverture en
lauzes posées sur une voute en pierres, les époques de consiruction des logements sont assez éparses.
En effet, si 25% des biens ont été construits avant 1919, 27% ont été batis entre 1991 et 2005,

Structurellement, la commune est composée de deux « centralités » et d’environ une dizaine de petits
hameaux répartis sur I’ensemble du territoire. Les deux « bourgs » sont implantés le long de la RD 225,
I'un plus ancien, ou se situe I’église, et I'autre plus récent autour de la maire et de la salle des fétes,
rénovés entirement en 2014,

Le Projet de la Commune :

Souhaitant poursuivre son développement et accueillir de nouveaux meénages, la Collectivité envisage
la réalisation d’une opération de production de tetrains & batir qui réunirait les deux « bourgs ».
Actuellement sous RNU, la commune ne peut accueillir de nouveaux habitants en dehors de divisions
parcellaires privées.

La Communauté de Communes des Bastides en Haut Agenais Périgord a engagé le 28 janvier 2015 la
révision de son PLUI. Ce document est né de la volonté des élus que chaque commune puisse trouver
sa place dans un systtme de solidarité et de complémentarité territoriale au sein du projet
intercommunal. 1l a permis de définir le nombre de nouveaux habitants & 1’horizon 2030 (1125
habitants supplémentaires) et les communes dont le développement doit étre privilégié afin de protéger
les commerces et les services. La complémentarité entre les 4 bourgs centres, Cancon, Castillonnés,
Monflanquin et Villeréal et I'ensemble des communes est aussi appart indispensable au
développement de notre territoire.

Au sein du PADD, la Commune de Dévillac est définie comme une commune rurale dont I’activité
dominante est I’agriculture et dont I'offre de service reste modeérée, principalement orientée vers la
population communale. Les 32 communes rurales du territoire ont par ailleurs été identifiées pour
recevoir 25% (281 habitants) des 1 125 habitants supplémentaires pouvant étre accueillis d*ici a 2030,
En raison de la forte présence de résidences secondaires, le nombre de logements a produire sur la
période pour les communes rurales est de 437 {dont 412 en construction neuve).
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Chaque commune au sein du futur PLUi se voit attribuer au regard du volume de logements a produire
dici & 2030, une surface poteptiellement urbanisable. La Commune de Dévillac powrra donc
« consommer » un maximum de 1,3hectares pour la production de logemenis, soit environ 10 a 13
logements.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a €t créé en tant qu'EPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. 1l est devenu EPF de Nouvelle-Aquitaine par décret n° 2017-837 du 5 mai

2017 modifiant le décret n® 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

C'est un établissement public de I'Etat 3 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 bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
smmobilicres et foncidres de nature a faciliter l'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. 1l peut également procéder & la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI), les interventions de ’EPF, au
service de 1’égalité des tetritoires, 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 tetritoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de ’emploi et de activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

accroitre la performance environnementale des territoires ct contribuer 2 la transition énergstique ;

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 foncicre ;

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

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

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

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

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

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 'EPT pourra débuter par la mise & disposition de la collectivité
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de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 3 batir 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, 3 la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection contre les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de ’EPF en faveur d’une mise en ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre
du présent PPI. Tls 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 lut
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux enjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPI.

De maniere générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
géndraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, I'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de 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 :
4 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 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

# préciser les modalités techniques et financidres d’interventions de I’EPF et de la Collectivité,
¢t 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 '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 :
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& Encaissement 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 dlintervention 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 cu 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.

2.7Un périmétre de veille foncidre sur lequel une démarche de veille active sera engagée
Ce périmétre correspond au secteur en vert sur la carte.

Au sein du périmétre de veille et dans le cadre de la révision du PLUi, I'EPF accompagnera la
commune de Dévillac pour réaliser une étude de gisements fonciers. Cette étude devra viser la
recherche de fonciers en renouvellement urbain permettant la réalisation d'une opération de 4 a6
terrains & bitir en rapport avec le marché local et limitant au maximum les coiits de réalisation
(extension de réseaux, voiries, assainissement.. D

Le foncier ciblé par la Collectivité sera nécessairement intégreé au sein de cette analyse.

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

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

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

2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmétre correspond au secteur en rouge sur la carte

Le périmétre correspond aux projets suivants :
s Projet1: Le Bourg Est

Site : Parcelles cadastrées B n°1220/539/121
Le foncier est composé de trois parcelles de terrains nus pour un total de 9 366m?, situé entre la RD
225 et un chemin rural reliant les deux « bourgs ».

Projet : La Collectivité souhaite réaliser en régie un programme de 6 terrains & bétir. L’analyse de la
faisabilité technique et financiére de ce projet devra étre trés précise. En effet, le montant des terrains a
btir en vente sur les communes proches varie entre 10 et 12 €/m?. Il sera dés Jors nécessaire d’analyser
Ja faisabilité du projet via les différents colits (assainissement autonome, autres réseaux, voiries/acces,
acquisition foncidre, frais divers...) pour optimiser le potentiel de réalisation du projet et sa
commercialisation.

Entre 2006 et 2015, 18 logements ont été commencés sur la commune, soit un rythme de construction
de 1,8 logements/an. Ainsi, selon les programmes privés qui pourraient &tre en cours sur la commune
et sur les communes voisines, la commercialisation pourrait durer entre 5 et 10 ans.
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Pour la réalisation de ce projet, I’EPF et la Collectivité devront avant I"acquisition rechercher les pistes
d’amélioration des bilans financiers, y compris en recherchant via un gisement foncier des biens
pouvant limiter les cofits de viabilisation.

Dans la limite des délais de marchés publics et d’études, cette analyse devra étre réalisée en amont de
Parrét du PLUI prévu par I’intercommunalité en janvier 2019.

Sur ce périmétre, EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. Il préemptera avec I’accord de la collectivité de manidre systématique sur ce
périmétre sauf cas spécifique et sera en capacité d’engager la procédure de déclaration d’utilité

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

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

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 CINQUANTE MILLE EUROS HORS TAXES (50 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder Iengagement de
' TEPF 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, PEPF
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 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 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 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 4 une cession la venie est résolue
et 'EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vi gueur.

Faita ..., e en 3 exemplaires originaux
La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Dévillac de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
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Frédéric LEDUN Philippe GRALL

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

Annexe n°1 : Réglement d'intervention

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-057 - B-2018-30 - Convention opérationnelle pour la production de logements entre 50
la Commune de Dévillac (47) et I’ Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine



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 ’EPF , les modalités d’acquisition et de cession, de portage des
biens et de clbture de la convention.

11 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 1’ensemble des dis ositions du présent réglement.
P P £

'ﬁgnataire Signature

EPF — Le Directeur Général
Philippe GRALL

d

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

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 a 3 pourront étre menées par I'EPF en
maftrise 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 poutra aussi étre maitre d’ouvrage de
I’étude et assistée par I’EPF.

ARTICLE 1. - L’ETUDE DES BESOINS FON CIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a I’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou A une échelle intercommunale. Elle peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, 4 déterminer 1'état dy 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.

EPF - raglement d'intervention - version a jour du ¥ janvier 2018 1

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-057 - B-2018-30 - Convention opeérationnelle pour |a production de logements entre 51
la Commune de Dévillac (47) et I’ Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine



Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
la demande (experts des marchés, bailleurs, promoteurs, élus, agents immobiliers/notaires) croisce
avec une analyse des documents d’urbanisme (PLU, PLI, SCOT...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
’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 menée.

La Collectivité et 'EPCI signataire le cas échéant 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 étre intégrée a une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas ot les documents d’urbanisme et de planification rec¢lent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
& étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I'EPF pourra étre associé &
1’élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. — L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permectire 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 & cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants :

e Biens vacants, en vente, 4 I’abandon, pollués

e 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 1a 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, ’EPF

pourra 8tre associé a celle-ci et des études complémentaires pourront étre mendes 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 périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement a ’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permetire a 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 a optimiser la rentabilité fonciere
de ’opération.

Elle doit permetire de déterminer :
e Un plan de composition du site

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1 janvier 2018 2
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® Un pré-chiffrage a travers un budget prévisionnel des coiits (aménagement, réhabilitation) et
des recettes

* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventucls 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’avére
reéalisable et nécessaire pour la faisabilité de Iopération.

de

Lzl

ARTICLE 4. — L’ACQUISITION FONCIERE

Conformément 2 la mission de maitrise fonciere qui lui est confie par la présente convention, I’EPF
s'engage & 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
article 2.

A titre exceptionnel et déro atoire, 'EPF pourra se porter ac ucreur, tout en limitant la durée de

g p : :
portage au maximum, pour I’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 effectudes par I'EPF seront réalisées & un prix inférieur ou égal &
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 a transmettre 2 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 remetire en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de ’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 bétiments. La Collectivité
précisera donc, avant la signature de ’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle bétie, s’il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par ailleurs, des ¢tudes 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’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires ct a 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 foncicres 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 2 la Collectivité sur réponse a un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage 2 faire prendre par 1’autorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité & 'EPF, sur les périmetres définis a Darticle 2 ou au cas par cas,
selon les modalités définies & cet article, des droits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire. 11 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  solliciter de cette personne la délégation 4 PEPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles 4 la réalisation de la mission de EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant Iexercice du droit de préemption a
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciere pourra nécessiter le recours & ’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 & Iissue 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 dojvent pas &tre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de 1’acquisition ont vocation 4 étre mis a disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise & disposition 4 la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou 1’état particulier du bien. Sur accord de la collectivits, le bien sera donc mis a 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 a la Collectivité qui en a la jouissance dés que EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise Ia 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 ccuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére ires large et porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
e La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, I’entretien des biens, Jes 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
’EPE. 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 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 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, ’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de 1’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 (légales 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 1égales, 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 1’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
Jieux et permettre 1’engagement opérationnel du projet retenu par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par 'EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

6.1.b Mises en locations

L’EPF poutra accorder des locations ou mises a disposition 2 des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme 2 la réglementation en vigueur.

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

e Pour les immeubles 3 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 & I’exception neuvieme et
dix-neuvieme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 2 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 1'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 fonciéres... ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conferent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit 4 se maintenir dans les
lieux lorsque 1’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

e Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise  disposition est placée sous I’égide
de ’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 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 4 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 bdtis

La Collectivité est tenue 4 la surveillance et 3 ’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

e S’assurer de I'efficacité des dispositifs sécurisants les accés ;

e Vérifier I’état des clbtures et les réparer le cas échéant ;

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

* Elaguer ou couper des arbres morts ;

s Conserver le bien en état de propreté ;

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

La Collectivité fera preuve d’une grande vigilance et visitera régulierement le bien afin d’éviter toute
dégradation, pollution, occupation illégale qui pourrait porter atteinte a la sécurité du batiment, de
batiments 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 colt des travaux sera pris en charge par I’EPF et intégré dans
le prix de revient du bien.

6.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens biitis & conserver

Si I’état du bien ’exige, UEPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par I’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 ou 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’EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de ’EPF.

Il est précisé que dans les situations, on malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait 4 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, 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

I’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 Collectivité,
celle-ci prend toutes les obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bien.

EPF - réglement d'intervention - version 4 jour du 1¥ janvier 2018 6

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-057 - B-2018-30 - Convention opérationnelle pour la production de logements entre 56
la Commune de Dévillac (47) et I’ Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine



L’EPF, ou dans le cadre d’une mise 3 disposition la Collectivité, assure ¢galement la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés 3 |a réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de Pacquisition. 1l appartient a la Collectivité d’informer IEPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant Etre gestionnaire du bien, elle
informera UEPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’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 remetire un foncier « prét a Pemploi », & 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 lides & 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 Iintervention se révélera nécessaire : géoméetre, 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 ’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 financiére
et la responsabilité juridique. Le cofit de ces travaux ou etudes sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de 1a présente convention.

Si la collectivité souhaite procéder elle-méme 2 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 PEPF en fin de portage a la collectivité ou a I’opérateur quelle 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 & éviter
tout risque de perte de sens & IPaction 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 3 chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel & projets structuré participer a la réception des candidatures, & la
présentation des offres et au choix de I'opérateur. 1’EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si I'EPF meéne la consultation au tiire de la convention, la commune sera
invitée et associée & chaque étape.

Dans e cas on les terrains ne seraient pas cédés a un opérateur pour la réalisation du projet initialement

prevu, 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 '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 immé&diatement redevable envers UEPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement & 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I’EPF & un opérateur, ces obligations postéricures a la cession pourront
étre transférées en partie a I'opérateur 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 juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notari€, 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 4 toute autre personne physique ou morale, fera 1’objet
& 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 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.

Ti est précisé que les modalités et conditions de cession, & tout opérateur auire 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 fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
1/action de '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 artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans I'acte de revente distinguera :

« lavaleur initiale d'acquisition du bien ;
« les éléments de majoration du prix liés au portage et & lintervention de 'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession 4 Ia Collectivité ou aux opérateurs présentées cj-
apres, sont définies ay regard des dispositions dy 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,

* le prix d'acquisition du biep majoré des frais annexes (notaire, géomeétre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération :

+ dans certains cas particuliers, les frais financiers coirespondant & 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 I’amélioration du projet selon les
principes directeurs de I'TPF ou en vue de I"acquisition et de |a cession des biens
¢ les frais de fiscalité liés 2 la revente ¢ventuellement supportés par "EPF |
+ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien oy
de remise en état des biens pour feur usage futur, ......
¢ lesolde du compte de gestion? de I'EPF, du bien objet de ia revente
- Recettes : loyers pergus, subventions éventuelles,
- Dépenses ;
* impdts et taxes
* assurances, ...,
*  le montant de Pactualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

D} es Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Sinancier particylier. our les opérations courantes, il n'est pas fuit de différence selon l'origine

de la ressource Jinanciére utilisge par l'EPF.

prévisionnel 4 la date de cession. Le cas ¢chéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera ¢ventuellement établie dans "année suivant Ja Signature de I"acte de revene.

La totalité du prix est exigible 3 compter de la signature de ['acte de vente,

8.3 Modalités de caleul du tanx d’actualisation

En application de Ia délibération du consei] d’administration de 'EPF CA-2017-63 du 13 décembre
2017, une actualisation modérée est appliquée uniquement sur [a valeur vénale et [es indemnités aux

frais d’actualisation sont fixés de manidre définitive lors de la promesse de vente 2 I’opératen ou, en
cas de cession 3 Ia collectivité, de I’enyoj du prix de cession 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 &conomique, avec un taux de 1%/an pour activité économique et de 2%fan pour
I"habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢ est-a-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires a ’opération sont maitrisés & Pexception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non néeessaire 4 la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciére, ol la maitrise du foncier
résulte ’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
[acquisition & prix supéricur 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
foncitre est constaté, et s’ajoute au taux d’actualisation appliqué en extension urbaine le cas échéant.

En tout état de cause, apres I’échéance du PPI, soit a compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revucs pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I’EPF, ce & quoi les signataires s’engagent expressément. En Pabsence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement 3 la convention, avec 1’accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra &tre résiliée par I’'une ou lautre partie ct les dispositions
relatives au rachat trouveront a s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmetres 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 pousra acter ¢ principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signature de la convention, unc
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 & la démarche, est mis en
place. Ce comite de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Président de la collectivité et le Directeur
Général de UEPF. Il sera réuni en tant que de besoin 2 la demande de I'une ou I’autre partie.
La réunjon du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

. Fvaluer 'état d’avancement de la convention opérationnelle ;

. Modifier et valider les périmetres suite 4 la réalisation d’études ou a des acquisitions

. TEvaluer le respect des objeciifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

. Tavoriser la coordination des différents acteurs COTCernes ;

. 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 I"EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage 4 transférer cette exigence aux opérateurs ou
ameénageurs 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 hujt jours ouvrés.

Un groupe technique pourra étre réun; préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la convention, a la demande de I’une ou I’autre pariie.

9.2 - Bilan de intervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
Pavancement de I’intervention de PEPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part syr
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 ou 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 "article 14.

Le bilan d'exécution permetira 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 I'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 & leur
disposition qui pourraient étre utiles a la 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 & en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

I’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 entre les maing du notaire de I'ensemble
des sommes dues & I'EPF dans un délaj maximum de 30 jours compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de I'attestation notaride établie en application des
dispositions de I’article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des piéces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
€tablissements publics locaux ou du retour des hypothéques.

EPF - réglement d'intervention - version ajour du 1% janvier 2018 11

. - ) e
PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-057 - B-2018-30 - Convention opérationnelle pour la production de logements ent 61
E\Tcsommune de Dévillac (47) et | Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine



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 & I’article 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes ducs & '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 1'EPF de

Nouvelle-Aquitaine.

ARTICLE 11. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La présente convention ne pourta étre résiliée qu’a I’initiative motivée de 'une ou I"autre des parties et

d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce 4 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
’exécution s’avére irréalisable.
. si le programme prévu par la convention est enti¢rement exécuté avant I’échéance de celle-ci et

qu’aucun avenant n’est envisageé

Dans I'hypothése d’une résiliation, il est procédé immé&diatement & 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 VEPF 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 snivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A l'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a I'interprétation ou & l’application de la
présente convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut étre trouvd, le litige sera porté devant Je 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° +H+++, refative 3 +++, conclue le +++ entre I3 Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de

Communes de +++ et I'EPF, notamment les articles 8 « Acquisition fonciéra, 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 acguisy.

1) Coordonnées de la Coliectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) . soussignéle)

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions d’acquisition et de gestion par I'EPF du bien
suivant :

2] Désignation cadastrale du bien acquis

Commune de +++++ () Propriétaire : +++++
ection [Numéro  [Lieu-dit ou adresse ISurface Nature cadastrale PLY

|

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

I_I Mise a disposition de la SAFER j Mise & disposition de la collectivité

|_| Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.)_l I_[ Démdlition par VEPF

ﬁ Maintien du locataire en place | Location 3 un tiers
r] Prét a usage ﬁ Autre (Préciser)

A+ttt e

A O O

Signgture
Et
Cachet de la 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 I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative 4 +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et V'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son sigge

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) , soussigné(e)

Donne son accord & 'engagement des travaux sur le bien cadastré ++++
2) Ohjet des travaux

Travaux de désamiantage et déconstruction des superstructures +++

3) Description du marché de fravaux

- Montant du marché de travaux, options comprises : +++ € HT

La tranche ferme comprend
N R

A

Le

Signature
Et
Cachef 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 fa convention projet n® tHH+t,  relative 3 +#+, conclue le +++ entre Ja 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 & 'engagement d’une étude de préfaisabilité sur e périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité technique et financiére d'une opération immabfliére

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : +++ € HT

La tranche ferma 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 collactivite
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B- 07/03/18 — Point 3ee

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n® B-2018- BJ .

A

Approbation du projet : Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie
fonciére pour la requalification d’un site industriel 2 Surgéres (17) entre la
Communauté de Communes d’Aunis sud (17) 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 '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,

-APPROUVE le projet de Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie fonciére pour la
requalification d’un site industriel a Surgéres (17) entre la Communauté de Communes

d’Aunis sud (17) et 1’Etablissement Public de Nouvelle Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général 3 signer la convention ;

La Présidente du Cons ministration

Laurencg] ROUED

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de Région

Bordeau, le 7 g yygs 7018
Le Préfet, vog iopayein,

LAdjoint i Sder\tarre géméral

ponr les s

Alescandives PATIRION

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-058 - B-2018-31 - (_Ionventi on Opérationnelle n°17-18-... de stratégie fonciére pour
larequalification d’un site industriel a Surgeres (17) entre la Communauté de Communes d’ Aunis sud (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine

68



ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-058 - B-2018-31 - Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie fonciére pour 69
larequalification d’un site industriel a Surgeres (17) entre la Communauté de Communes d’ Aunis sud (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine



B- 07/03/18 — Point 3ee

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie
fonci¢re pour la requalification d’un site industriel Surgéres (17) entre la
Communauté de Communes d’Aunis sud (17) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : stratégie fonciére pour la requalification d'une friche & Surgéres (17)

La Commune envisage de développer le secteur de la gare, en lien avec les parcs d’activités
La CdC Aunis Sud envisage de développer le secteur de la gare, en lien avec les parcs
d’activités économiques voisins de 1.a Combe, Ouest I et II, La Métairie et La Perche. Ce
développement s’inscrit également dans le cadre d’une croissance de la fréquentation
ferroviaire, Surgéres étant bien desservie et assez centrale entre les pbles régionaux (La
Rochelle, Niort, Rochefort...).

La Collectivité envisage de mettre en valeur le quartier de la gare, dont I’image pénalise le
territoire et freine son développement. Le projet consiste a développer une meilleure lisibilité
du « pble gare » en requalifiant les friches situdes aux abords, et améliorant les
aménagements, les signalétiques et en augmentant 1’offre de stationnement en grande partie
pour les usagers du transport ferroviaire.

Ainsi la collectivité envisage de profiter d*une opportunité fonciére, sur un site industriel (le
site « Surfilm ») actucliement en grande partie vacant afin de développer du foncier
¢conomique dédié a I’accueil de nouvelles entreprises et dynamiser Pemploi, et d’aménager
de nouveaux stationnements et équipements publics en lien avec le pole gare.

-Montant : 1 000 000€
-Durée : 4 ans

-Périmétres :

Périmetre d'études : sans objet
Périmetre de veille - sans objet

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

Projet : requalification d’une friche industrielle pour le développement économique :

Site : Emprise propriété du spécialiste de ’emballage « Surfilm », situé a Meédis, 4 proximité de Royan
(17). Ce site, en grande partie vacant fait I’objet d’une occupation partielle du secours catholique et
d’une activité de marbrerie pour un peu moins de 1 000 m? sur une surface batie d’environ 6 500 m2.
L’entreprise est propriétaire du site et envisage de céder son site.
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B- 07/03/18 — Point 3ee

Le projet consiste 2 démolir et aménager ce site afin de promouvoir le développement économique du
territoire, notamment avec 1’accueil de nouvelles entreprises et d’implanter de nouveaux équipements
publics notamment du stationnement. La Collectivité posséde déja des ¢léments de chiffrage en
matiére de remise en état du site (démolition, amiante...). Des études et diagnostics complémentaires
pourront étre réalisées par I'EPF en lien avec la Collectivité afin de connaiire et maitriser au mieux le
cofiit de revient total de 1’opération.

L’EPF intervient en acquisition sur le périmétre de réalisation car la collectivité a défini un projet de
requalification cohérent et soutenable au regard des contraintes réglementaires et financicres.

En effet, si les études réalisées s avérent étre en adéquation avec les perspectives et les orientations de
la collectivité pour le site en question, le projet défini pourra dés lors faire ’objet d’acquisitions
fonciéres, sous réserve de confirmation d’un montant d’acquisition adéquat par le service des
domaines.

Sur ce périmétre, I'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire du site. 11
préemptera avec I’accord de la collectivité sur ce périmétre sauf si la vente projetée correspond 4 un
projet répondant aux objectifs de la convention.

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

- a - ‘M
Ll epf
"
Mdae%)orrthpnuunnoe%e Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Agquitaine

Entre

La Communauté de Communes Aunis Sud, établissement public de coopération intercommunale dont
le siége est 44 Rue du 19 mars 1961 — 17700 Surgéres — représentde par Monsieur Jean GORIOUX, son
Président, diment habilité par délibération du Conseil Communautaire du ;

Ci-aprés dénommée « la Communauté de Communes (ou CdC) » ou « la Collectivité » ;

D’une part,
et
L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de 'Etat 3 caractére industriel et
commercial, dont le siége est situé 107 bd 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 Conseil d’ Administration n® CA-2018-.... du 7 mars 2018,

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

Convention opératicnnelle EPF — Aunis Sud n® +++
mars 2018 1
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PREAMBULE

La présente convention a pour objectif le partenariat en vue d’une intervention fonciere structurante sur le
site « Surfilm » situé & c6té de la gare de Surgéres.

La Communauté de Communes Aunis Sud

En vigueur depuis le 1* janvier 2014, la Communauté de Communes Aunis Sud regroupe 1’ancienne
Communauté de Commune de Surgéres, une partie de la Communauté de Communes de la Plaine
d’Aunis, quatre communes de la Communauté de Communes du Val de Trézence, de 1a Boutonne 4 la
Devise ainsi que trois communes isolées.

+  Celte nouvelle structure regroupe 25 communes pour une population de 31 014 habitants en
2014.

+ Les communes membres de la structure sont Surgeres, Aigrefeuille d’ Aunis, Anais, Ardilliéres,
Ballon, Bouhet, Breuil la Réhorte, Chambon, Ciré d’Aunis, Forges, Genouillé, La Devise,
Landrais, Marsais, Péré, Puyravault, Saint-Crépin, Saint-Georges du Bois, Saint-Germain de
Marencennes , Saint-Mard, Saini-Pierre d’Amilly, Saint-Saturnin du bois, Le Thou, Virson et
Vouhé.

La Communauté de Communes Aunis Sud jouxte les agglomérations de La Rochelle, de Niort et de
Rochefort. Sa ville centre, Surgéres est d’ailleurs située & equidistance des deux premiéres (environ 34
kilomeires). Elle est bien desservie, puisqu’elle est bordée au Nord par la RN11 lui permettant de
rejoindre Niort et La Rochelle et bordée 4 I’Est par l'autoroute A10 reliant Bordeaux 4 Paris. La D 911
la relie également en 25 minutes 4 Rochefort (& partir de Surggres).

Cbt¢ transports, Surgéres (ville centre de la Communauté de Communes), est également desservie par
la ligne La Rochelle-Tours via Niort et Poitiers et dispose méme d’une halte de TGV permettant ainsi
une liaison directe avec Paris en 2 heures et 30 minutes.

Les compétences de la CdC Aunis Sud

La Communauté de Communes Aunis Sud exerce, conformément au Code Général des Collectivités
territoriales, des compétences obligatoires dans sept domaines,

+ Les Compétences obligatoires

v Le développement économigue : Animation et promotion économique, aménagement et gestion
des zones industrielles, artisanales, commerciales et tertiaires, création et gestion d’immobilier
d*entreprises (ex : atelier relais, pépiniére d’entreprises Indigo), mise en place de programmes
de développement et de promotion touristique (ex : site archéologique a St Saturnin du Bois).

V' L’aménagement de Despace : définition du Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT),
Instruction mutualisée des autorisations d’urbanisme, les grands travaux d’aménagement (ex :
Pble Gare de Surgéres), étude et création de Zones d’Aménagement Concerté (ZAC).

Convention opérationnelle EPF — Aunis Sud n® +++
mars 2018 3
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Les Compétences optionnelles

La Politique du logement social, de Uhabitat et du cadre de vie : rédaction d’un programme
local de I’habitat, mise en place de points d’accueil et d’information sur le logement, soutien
financier a la création de logements sociaux, mise en place d’actions favorisant la sédentarisation
et le passage des gens du voyage ;

L’Action Sociale : équipements destinés 4 la petite enfance et 4 la jeunesse, définition d’un
Projet Educatif Local pour coordonner les acteurs et les actions enfance/jeunesse, Centre
Intercommunal d’Action Sociale, logements d’urgence, soutien aux associations de formation
et d’insertion, maison de ’emploi ;

Politigue sportive et équipements sportifs : équipements sportifs (complexe a Surgéres et
Aigrefeuille), animation en milieu scolaire et extra-scolaire, soutien aux manifestations

sportives ;

Politique culturelle : équipements culturels et leur animation (Espace Culturel le Palace, écoles
de musiques, réscau des bibliothéques) ;

Protection et mise en valeur de Penvironnement : gestion des déchets ménagers, lutte contre
les rongeurs aquatiques nuisibles et les espéces végétales aquatiques envahissantes ;

Voirie relevant de la CdC ;

Les Compétences facultatives

Gendarmerie (Gestion bitiments) ;

Mobilité (Prét minibus, Prise en charge transpotts scolaires pour la natation) ;

Affaires scolaires (Informatisation des écoles, Prise en charge des frais li¢s aux CLIS et
RASED et au fonctionnement de la médecine scolaire).

Le secteur économique sur la CdC Aunis sud :

»

Une augmentation de I’emploi avec une activité marquée par le secteur public et du tertiaire

Avec un taux d’activité de 76% en 2014 (74% ¢n 2009) pour les 15-64 ans, la CdC d’ Aunis Atlantique
est un secteur dynamique en la matiére (CdA La Rochelle — 70%, CdC Vals de Saintonge — 72%, Région
Nouvelle-Aquitaine — 73%).

Le secteur tertiaire domine largement le marché du travail en 2014 avec 53% de I’activit¢, devant la
construction (14%) et les administrations publiques (12%). Il est recensé sur la CdC 2 746 établissements
pour 8 397 emplois.

Convention opérationnelle EPF — Aunis Sud n° +++

mars 2018

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE—AQUITAINE - R75-2018-03-20-058 - B-2018-31 - Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie fonciére pour
larequalification d’un site industriel a Surgeres (17) entre la Communauté de Communes d’ Aunis sud (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine

75



Les emplois sont en grande partie concentrés sur Surgéres (3 543 emplois sur 8 397) et Aigrefeuille
d’ Aunis (1 624 emplois sur 8 397).

La proximité des zones d’emploi de La Rochelle, Niort et Rochefort en fait également un secteur
résidentiel pour les actifs travaillant dans ces derniéres.

Un besein affiché de foncier économique

La Communauté de Communes dispose de 7 parcs d’activités économiques communautaires, avec une
demande croissante de la part des entrepreneurs qui semblent privilégier ’offre fonciére des parcs
d’activités. En effet, la CdC Aunis Sud est la troisiéme intercommunalité du département de la Charente-
Maritime en termes de création d’entreprises (20% en 2013).

L’autorisation d’accueil de nouvelles activités dans le Document d’Orientations Générales contenu dans
le SCoT du Pays d’ Aunis préconise d’ailleurs plusieurs axes en la matiére :

- les enveloppes urbaines existantes,

- Ladensification des parcs d’activités existant,

- L’extension et la création de nouveaux parcs d’activités.

Actuellement, 604 ha sont dédiés au développement économique dont 200 ha libres. La CdC posséde
done un certain potenticl de densification en la matiére.

Un besoin en infrastructures et en fransport eroissant :

La Ville de Surgéres est bien desservie en transports en commun notamment par la ligne ferroviaire
reliant La Rochelle a Poitiers et 4 Paris via Niort. La fréquentation de ces lignes est en effet en constante
augmentation (300 000 passagers en 2013, 350 000 en 2017). L.’ offre en infrastructures a destination des
voyageurs doit donc étre adaptée a ce trafic en constante augmentation.

C’est pour cela que la CdC Aunis Sud met actuellement en ceuvre un projet « pdle gare » approuveé par
le Conseil Communautaire le 27 octobre 2017, rentrant dans le cadre du schéma de développement
économique communautaire pour 2015 & 2025. 11 est a noter que deux lignes de bus départementales
desservent Surgéres, une vers Saint-Pierre-d’Oléron via Rochefort et Marennes, I”autre vers La Rochelle.

Le Projet de la collectivité :

La CdC Aunis Sud envisage de développer le secteur de la gare, en lien avec les parcs d’activités
économiques voisins de La Combe, Ouest I et I, La Métairie et La Perche. Ce développement s’inscrit
également dans le cadre d’une croissance de la fréquentation ferroviaire, Surgéres étant bien desservie
et assez centrale enfre les pdles régionaux (L.a Rochelle, Niort, Rochefort...).

La Collectivité envisage de mettre en valeur le quartier de la gare, dont I'image pénalise le territoire et
freine son développement. Le projet consiste & développer une meilleure lisibilit¢ du « pble gare » en
requalifiant les friches situées aux abords, et améliorant les aménagements, les signalétiques et en
augmentant I’offre de stationnement en grande partie pour les usagers du transport ferroviaire.

Ainsi la collectivité envisage de profiter d’une opportunité fonciére, sur un site industriel (le site
« Surfilm ») actuellement en grande partie vacant afin de développer du foncier économique dédi¢ a
’accueil de nouvelles entreprises et dynamiser ’emploi, et d’aménager de nouveaux stationnements et
équipements publics en lien avec le pdle gare.
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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 1'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 batis ou non bétis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilit¢ a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobilicres et fonciéres de nature a faciliter 'aménagement ultéricur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Il peut également procéder a 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 ’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 "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 & la transition
énergétique ;

- maltriser 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 'article L. 300-1
du Code de I'urbanisme, I’EPF :

- 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, a I’accueil de grands poles d’activité, d’équipements et de recherche ;

- favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
ceuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, 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 I'EPF pourra débuter par la mise & disposition de la
collectivité de son ingénicrie foncicre pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois
complexe, 4 analyser sur le plan foncier ses projets et a batir une stratégie foncigre 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, a la protection de la ressource en eau,
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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 ét¢ 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, 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 foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
gendraux énumérés précédemment, sont privilégides. 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 PROJET

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

¢ definir 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 maftrise
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 financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par I’EPF
seront revendus a la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

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

+ Rdalisation d’études fonciéres

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

* & S+ ¢ 0
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ARTICLE 2. - PERIMETRES D’INTERVENTION

2.1 Un périmétre de réalisation sur leguel des études pourront étre réalisées
Ce périmétre correspond au site en rouge sur la carte en annexe.

Site : Emprise propriété du spéeialiste de 1’emballage « Surfilm », situé 4 Médis, & proximité de Royan
(17). Ce site, en grande partic vacant fait 1’objet d’une occupation particlle du secours catholique et
d’une activité de marbrerie pour un peu moins de 1 000 m? sur une surface batie d’environ 6 500 m*
L’entreprise est propriétaire du site et envisage de céder son site.

Le projet consiste a démolir et aménager ce site afin de promouvoir le développement économique du
territoire, notamment avec 1’accucil de nouvelles entreprises et d’implanter de nouveaux équipements
publics notamment du stationnement. La Collectivité posséde déja des éléments de chiffrage en matiére
de remise en état du site (démolition, amiante...). Des études et diagnostics complémentaires pourront
&tre réalisées par I'EPF en lien avec la Collectivité afin de connaitre et maitriser au mieux le cofit de
revient total de ’opération.

I’EPT intervient en acquisition sur le périmétre de réalisation car la collectivité a défini un projet de
requalification cohérent et soutenable au regard des contraintes réglementaires et financiéres.

En effet, si les études réalisées s’avérent &tre en adéquation avec les perspectives et les orientations de
la collectivité pour le site en question, le projet défini pourra dés lors faire I"objet d’acquisitions
fonciéres, sous réserve de confirmation d’un montant d’acquisition adéquat par le service des domaines.

Sur ce périmétre, ’EPF engagera une démarche de négociation amiable avec le propriétaire du site. 11
préemptera avec 1’accord de la collectivité sur ce périmétre sauf si la vente projetée correspond 4 un

projet répondant aux objectifs de la convention.

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

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

Sur I’ensemble de la convention, ’engagement financier maximal de 1’établissement public foncier est
de UN MILLION D’EUROS (1 000 000 € 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 angmenté des frais subis
lors du portage et des études.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

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

Toutefois en 1’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans apres
sa signature.
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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
¢t 'EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita.............................. e e en 3 exemplaires originaux
La Communauté de Communes Aunis Sud L'Etablissement Public Foncier
représentce par son Président, de Nouvelle-Aquitaine

représenté par son Directeur Général

2

Jean GORIOUX Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Controleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n® ......... en date
du......

Anpexe n°l] : Réglement d'intervention
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine Ies conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables 4 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 cléture de la convention.

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

Les parties reconnaissent avoir pris connaissance de 1’ensemble des dispositions du présent réglement.

Signataire Signature

EPF — e Directeur Général
Philippe GRALL

CHAPITRE

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate 1’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 &tre menées selon les
besoins, elles peuvent étre menées en interne par la collectivité ou par 'EPF, ou par un oun plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spéeifications des articles 1 4 3 pourront &tre menédes 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. Fn 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 partic ou
intégralement par ’'EPF en application du PPL La collectivité pourra aussi éfre 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 & 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 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 4 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...) et des études déja réalisées
(Agenda 21...) afin d’affiner les éléments exprimés dans les documents de planification en centrant
’analyse sur la question fonciére.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur 1attractivité 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 lensemble des donnécs 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 ou 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 é&tre réalisés. Dans ce cas, I'EPF pourra étre associ€ &
I’élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. - ’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de Penveloppe 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, a 1’abandon, pollués

e 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 4 une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmeétres d’intervention de EPF.

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

pourra étre associé 2 celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de
besoin.

ARTICLE 3. - LES ETUDES PREALABLES A I’OPERATION

I.’¢tude préalable doit permetire, sur des sites déterminés et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut &ire menée postérieurement a I’ acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre i 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 & optimiser la rentabilit¢ fonciére
de I’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
¢ Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage 4 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’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

ARTICLE 4. — 1’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément 4 la mission de maitrise fonciére qui Iui est confide par la présente convention, I’EPF
sengage a procéder, avec l'accord de la Collectivité, a Pacquisition 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 tifre exceptionnel et dérogatoire, 'EPF powra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour ’achat de foncier a 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 4
I'estimation faite par France-Domaine ou l¢ cas échéant, par le juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF s’engage 4 transmettre a la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et & 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 I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, 'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de I"acquisition.

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

La Collectivité s’engage & 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, des 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 1’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer ’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres 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 & la Collectivité sur réponse 4 un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes aufres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage a faire prendre par I"autorité compétente la décision nécessaire
4 la délégation par la Collectivité a UEPF, sur les périmetres 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. Il 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 & EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra 1’ensemble des données utiles 4 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°il est
décidé que I’EPF 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, PEPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 6. — LA GESTION ET 1.A 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 & étre mis 2 disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
PEPT proposera donc la mise & disposition a la collectivité sauf disposition particuliére justifide par la
nature ou Iétat 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 & disposition de la collectivitg,
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 1’état a la Collectivité qui en a la jouissance des que I'EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité 4 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, 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 auprss 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 occupés et aprés chaque événement particulier comme les
atteintes aux biens, occupations illégales, contentieux, intervention sur le bien. ..

[’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 acquisition

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. 1l assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

Sauf accord contraire, PEPF 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 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 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 poutra accorder des locations ou mises 4 disposition a des tiers. Tl 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 I’égide de I’article
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 larticle 15 & I’exception neuviéme et
dix-neuvieme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 3 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

e Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les 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 fonciéres... ne peuvent faire I’ objet que de concessions temporaires qui
ne conférent au preneur aucun droit de renouvellement et aucun droit a4 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 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 persormelle 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 & 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 4 ’entretien du bien. 1l s’agit notamment de :

e S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

o Vérifier I’état des cldtures et les réparer le cas échéant ;

¢ Débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés; a cet égard, la
Collectivité s’engage a 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 biitis & 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 sécurit¢ du batiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder Jes travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services techniques, elle
prendra aprds accord de U'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 4 sa charge. Le cofit 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 Pexige, '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 "attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage a prévenir rapidement ’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 'EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de 'EPF.

1l est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce
dernier venait 4 se trouver occupé illégalement, PEPF 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
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 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 également la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés 1 la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de I’acquisition. 11 appartient 4 la Collectivité d’informer EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien, elle
informeta 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 ’EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, ’EPF pourra réaliser, avec I’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remetire un foncier « prét & I'emploi », & I’exclusion des travaux
d’aménagement. Tl pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéolo gie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance liées & Ia pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilit¢ 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’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 manidre 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 collectivit¢ souhaite procéder elle-méme & des travaux sur les biens portés par I'EPF pour son

compte, clle devra contacter 'EPF pour définir les modalités et les conditions d’exécution desdits
travaux.

ARTICLE 7. - LA CESSION DES BIENS ACOUIS

Les biens acquis sont cédés par PEPF en fin de portage a la collectivité ou & 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 4 I’action de I’EPF. A cetie fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra €tre menée, en commun par la collectivité et I’EPFE.

Stla 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 & 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 associde a chaque étape.

Dans le cas ol 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 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 '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 a un opérateur, ces obligations postérieures a la cession pourront
étre transférées en partic & 'opérateur dans I’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’cxonérer 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'EPE, 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 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 1'état ol ils se trouvent lors de l'entrée en jouissance. 11 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, & 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 foncidre 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 lesquelies il est amen¢ a intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer 4 la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans I'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 '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 colits
supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant I'objet dune
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 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 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, ......

+ le solde 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 fonciére

D es Jrais financiers ne sont identifiés que powr les opérations nécessitant un montage
Jinancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de laressource financiére utilisée par I'EPF.

DLe compte 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 et receites
pergues par I'EPF pendant la durée du portage. 1l 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 coit
prévisionnel a la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
ceite cession sera éventuellement établie dans I’année suivant la signature de Pacte de revente.

La totalité¢ du prix est exigible & compter de la signature de I'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 2 1’opérateur ou, en
cas de cession 4 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%f/an pour I'activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage cn « réserve foncidre », ¢’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 4 la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation foncié¢re, 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 & étre appliquée sauf si la collectivite demande
I’acquisition A prix supérieur 4 ces objectifs de prix d’anticipation fonciere.

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 & 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 I’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement & 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 4 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 pouira 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 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 'EPF. Il 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 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.

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1¥ janvier 2018 i0

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE—AQUITAINE - R75-2018-03-20-058 - B-2018-31 - Convention Opérationnelle n°17-18-... de stratégie fonciére pour
larequalification d’un site industriel a Surgeres (17) entre la Communauté de Communes d’ Aunis sud (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine



La Collectivité s’engage & 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 "EPT.

A I’issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par I'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 étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de 1a convention, a la demande de I’une ou ’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 D’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 I’article 14.

Le bilan d'exécution permeitra 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 a travers ce bilan d’exécution de I’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 Collectiviié et I'EPCI le cas échéant transmettent ’ensemble des données, plans et études a leur
dispositien qui pourraient &tre utiles a la réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront a ’EPF toutes informations correspondant au
projet et s’engagent 4 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces €tudes.

[’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 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 entre les mains du notaire de l'ensemble
des sommes dues 4 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 de [’attestation notariée établie en application des
dispositions de Darticle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pices justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
établissements publics locaux ou du retour des hypothéques.
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S1 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 4 I'article 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues a 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 : TRPUFRP1 ouvert au nom de '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 dang 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 '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 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.

ARTICLFE 12. — CONTENTIEUX

A Poccasion de toute contestation ou tout litige relatif a linterprétation ou a l’application 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 '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

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

Commune de +++++{) Propriétaire : +++++
\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

[ ] Mmise & disposition de la SAFER | [_] Mise adisposition de la coflectivité ]
r l Mise en sécurité par VEPF (murage, débroussaillage, efc.) | l— | Démolition par VEPF J
[ | Maintien du locataire en place ~ ] I Location & un tiers |
[ [ Prétausage ][] autre (Préciser) ]

A+++++, e

Signature

£t

Cachet de la colfectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement de travaux
par 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu [a convention projet n® +++++, relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) soussigné(e)

Donne son accord & Fengagement des travaux surie 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 :
R nE

A

Le

Signature
£t
Cachet de la coffectivité
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Accord de la Collectivité sur 'engagement d’une étude de pré-faisabilité
par 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

a

Vu la convention projet n® St relative & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d'AggIomération/Communauté de Communes de +++ et 'EPF

1) Coordonnées de la Collectivité

MNom :
Ayant son sigége

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 préfaisabilité technique et financiére d'une opération immabiliére

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 prévisionne!, phasage et
proposition de modes de réalisation, avec étude préalable du marche et contacts pris avec les
opérateurs :

A

Le

Signature
Et
Cachet de la collecfivité
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-059

B-2018-32 - Convention operationnelle pour le
dével oppement économique entre la Commune de
Cercoux, la Communauté de Communes de
Haute-Saintonge (17) et I’ Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine
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B-07/03/2018 — Point 3ff

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
Bureau

Séancé du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- 32

Approbation du projet : Convention opérationnelle pour le développement économique
entre la Commune de Cercoux, la Communauté de Communes de Haute-Saintonge (17)
et ’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

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

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

Vu le Réglement 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 opérationnelle entre la Commune de Cercoux, la
Communauté de Communes de Haute-Saintonge et 1’Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aquitaine

- AUTORISE le Directeur Général & signer la convention ;

La Présidente du Conseil & inistration

Laurencé ROUEDE

Transmis pour approbation

a Monsieur le Préfet de
Région

Alemardire BATROL
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B-07/03/2018 — Point 3ff

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

' Approbation du projet : Convention opérationnelle pour le développement €conomique entre
la Commune de Cercoux, la Communauté de Communes de Haute-Saintonge (17) et
I’Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention : Développement économique

-Objet : Développement économique

La commune de Cercoux et la Communauté de Communes de Haute-Saintonge ont décidé d’engager,
avec 'aide de ’'EPF de Nouvelle-Aquitaine une opération de développement économique sur son
territoire.

Ce projet se manifeste a travers la reconquéte d’une friche qui abritait autrefois une charcuterie-
grossiste. :

Ce foncier, situé en plein ceeur du hameau de Valin, la principale zone urbanisée de Cercoux apres le
bourg, constitue un ensemble stratégique au bord de la D910bis qui relie Libourne au sud de la
Charente.

La réhabilitation de ce site, en activité il y a encore peu de temps, est une priorité pour la commune et
la Communauté de Communes afin de stimuler le développement économique et éviter Papparition
d’une friche sur axe passant.

Un deuxiéme foncier, a proximité immédiate, est ¢galement ciblé par la commune. I1 s’agjt de ’ancien
minoterie de Poquet, sur la rividre du Lary. Bien que ce site ait été racheté il y a peu de femps pour
installer une activité de production €lectrique, la commune souhaite rester en veille sur ce foncier au
potentiel économique et culturelle important pour Cercoux.

Ces deux fonciers sont également au coeur d’un projet économique, culturel et touristique porté par
Iassociation « L.e Moulin Solidaire ».

Cette derniére envisage 1’acquisition 2 terme de ces deux fonciers ainsi que des terres environnantes
pour ¢réer un ensemble axé sur plusieurs activités économiques :

- Installation d’une pépiniére d’entreprise

- Création d’un espace coopératif €conomique et culturel

- Plateforme relais de produits locaux issues de circuits courts, et d’un espace restauration

- Installation d’une activité de maraichage

La Commune de Cercoux et la Communauté de Communes de Haute-Saintonge souhaitent participer &
la réalisation de ce projet aux nombreuses répercutions économiques et sociales pour son territoire.

C’est 4 ce titre que ’EPF accompagnera la Commune de Cercoux et la Communauté de Communes de
Haute-Saintonge dans la reconquéte de ces friches économiques identifiées en réalisant les
négociations en Iacquisition dans un premier temps de I’ancienne charcuterie-grossiste de Valin, Une
fois le foncier maitrisé, ’EPF pourra mettre & disposition de la collectivité ce foncier, le temps que la
cession & I’association ou 4 un opérateur privé puisse se¢ programmer.

-Montant : 500 000 €

-Durée : 4 ans
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B-07/03/2018 - Point 3ff

- Nombre de Logements : 0
-Périmétres :
Périmétre de veille : Ce périmétre correspond au site de l'ancien moulin (en vert sur la carte).

Périméire de réalisation.: Ce périmétre correspond aux secteurs en rouge sur la carie

s Projet : Ancicnne charcuterie de Valin

Site : Parcelles cadastrées : AV 24, 25, 26, 447 et 448

Le site est composé d’un ensemble de batiments d’époques et d’usages différents situés au
bord de la D910bis.

Le batiment principal correspond & ’ancienne charcuterie en elle-méme avec les différents
ateliers de préparation, les zones de stockage et la boutique. Le bitiment est composé de
plusicurs extensions différentes mais demeure dans un état général assez bon.

Le site abrite aussi une habitation en R+1, a I’angle de la D910bis et du chemin menant au
moulin de Poquet. Cette vaste bitisse en pietre et ses dépendances sont également dans un
bon état.

Projet : La commune de Cercoux souhaite que PEPF méne les négociations aboutissant a une
acquisition de cet ensemble aujourd’hui totalement vacant. L’enjeu est de remetire en activite
ce foncier économique stratégique avant que les batiments ne se dégradent.

De plus ce foncier pourrait notamment étre cédé a Iassociation « Le Moulin Solidaire » afin
qu’elle réalise son projet A vocation économique et touristique. Des études pourront également
étre réalisées pour apporter une réflexion sur la reconversion optimale du site. La cession 4 un
autre porteur de projet privé ou a Ja commune n’est pas non plus exclue.

Phasage :
2018-2019 : Acquisition de I’ensemble du foncier (un seul propriétaire), et mise a disposition

de ce dernier a Ia collectivité. Réalisation d’études de pré-opérationnelle pour réfléchir aux
différents scénarios de reconversions du site ?

2020-2021 : Cession a Iassociation « Le Moulin Solidaire » aprés une procédure consultation
d’opérateurs privés
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H A U T E

T
I Etablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

Entre

La Commune de Cercoux, dont la mairie est situde 12 rue de la Mairie, 17270 Cercoux représentée par
son maire, Madame Jeanne BLANC, autorisé A l'effet des présentes par une délibération du conseil
municipal en date du .................. ,

Ci-aprés dénommée « la Commune » H

D’une part,

La Communauté de Communes de la Haute Saintonge dont le sidge est situé —7 rue Taillefer — CS 70002 —
17501 JONZAC Cedex - représenté par M. Le Président, Monsieur Claude BELOT, autorisé 3 Ueffet des
présentes par une délibération du conseil communautaire, en date du

Ci-aprés dénommée « la Collectivité » ;

Et,
L'ftablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le sibge est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son Directeur Général, nommé par arrété ministériel
du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du bune. ... . en date du 7 mars 2017,
Ci-aprés dénommé « EPF » ;

§ D’autre part
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PREAMBULE
La Commune de Cercoux

La Commune Cercoux est situde 3 I'extrémité sud-est du département de la Charente-Maritime a
proximité immédiate de la Gironde et de la Dordogne, au cceur du massif forestier de la Double. Elle
fait partie de la Communauté de Communes de Haute-Saintonge depuis sa création en 1992, La
commue dépend du canton de Mentendre et de I'arrondissement de Jonzac.

En 2015, la population municipale atteignait les 1178 habitants. La démographie cercouzienne
parvient difficilement & se stabiliser depuis les années 1960. Pourtant 3 la fin dy XIXéme siécle la
commune approchait du seuil des 2000 habitants. Cette déprise démographique tout au long du
XXeéme siécle s’explique en partie Pexode rural, alimenté dans le massif de Ja Double par la crise du
gemmage.

Toutefois le territoire communal ne se situe qu’a une trentaine de minutes de Libourne et de Jonzac,
mais surtout & moins d’une heure de la métropole bordelaise.

Cette situation géographique est un atout de taille qui favorise I’arrivé de nouveaux meénages attirés par
I"accessibilité du prix du foncier, et la qualité de vie préservée.

Cependant la population demeure vieillissante prés de 36% des cercouziens avaient plus de 60 ans en
2017 contre 33% en 2014,

Pourtant la commune de Cercoux, est historiquement un petit péle rural prospére comme en témoigne
la qualité de ces différents batiments civils et les nombreuses maisons bourgeoises qui parsément son
territoire.

L’¢économie communale a hérité de ce pass¢ de pdle de proximité la persistance d’une quinzaine
d’entreprises dans le secteur du commerce, du transport et de la restauration. Le reste de I’économie
cercouzienne est répartie entre les entreprises artisanales, industrielles et agricoles. En effet,
I"agriculture occupe encore une place importante dans I’économie et les paysages de la commune. Son,
territoire est occupé majoritairement occupé par le massif forestier de la Double, mais aussi par des
prairies vouées 4 I'élevage et quelques cultures.

Enfin la commune a aussi maintenu un niveau de service important avec son agence postale, son école
¢lémentaire et maternelle, son foyer rural et son tissu associatif trés dynamique.

Méme si le relatif isolement de Cercoux lui permet d’abriter une offre commerciale de proximité le
centre ancien n’échappe pas au phénoméne de dévitalisation des centres-bourgs.

Le parc de logement & Cercoux est principalement réparti en deux catégories. La premigre correspond
aux bitis anciens concentrés dans le centre-bourg et les hameaux de la commune. Ces constructions
datant d’avant 1945, représentent pres de 50% du parc de logement. Elles sont dans des états trés
hétérogeénes et I’on assiste a une dégradation de certains flots.

La seconde catégorie s’est développé le long des axes routiers principaux. [l s’agit I’habitat
pavillonnaire qui a proliféré depuis les années 1960 et a profondément mité le territoire communal.

Le taux de logement vacants est en hausse et représentait prés de 13% du parc de logement de
Pensemble de la commune.

Le Projet de la Commune et de la Communauté de Communes :

La commune de Cercoux et la Communauté de Communes de Haute-Saintonge ont décidé d’engager,
avec ’aide de I’EPF de Nouvelle-Aquitaine une opération de développement €conomique sur son
territoire.
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Ce projet se manifeste & travers la reconquéte d’une friche qui abritait autrefois une charcuterie-
grossiste.

Ce foncier, situé en plein ceeur du hameau de Valin, la principale zone urbanisée de Cercoux apres le
bourg, constitue un ensemble stratégique au bord de la D910bis qui relie Libourne au sud de la
Charente.

La réhabilitation de ce site, en activité il v a encore peu de temps, est une priorité pour la commune et
la Communauté de Communes afin de stimuler le développement économique et éviter I"apparition
d’une friche sur axe passant.

Un deuxiéme foncier, 4 proximité immédiate, est également ciblé par la commune. Il s’agit de I"ancien
minoterie de Poquet, sur la rividre du Lary. Bien que ce site ait été racheté il y a peu de temps pour
installer une activité de production électrique, la commune souhaite resier en veille sur ce foncier au

potentiel économique et culturelle important pour Cercoux.

Ces deux fonciers sont également au cceur d’un projet économique, culture! et touristique porté par
I’agsociation « Le Moulin Solidaire ».

Cette derniére envisage 1’acquisition a terme de ces deux fonciers ainsi que des terres environnantes
pour créer un ensemble axé sur plusieurs activités économiques : '

Installation d’une pépiniére d’entreprise

- Création d’un espace coopératif économique et culturel

- Plateforme relais de produits locaux issues de circuits courts, et d’un espace restauration

- Installation d’une activité de maraichage

La Commune de Cercoux et la Communauté de Communes de Haute-Saintonge souhaitent patticiper a
la réalisation de ce projet aux nombreuses répercutions économiques et sociales pour son territoire.

C’est & ce titre que ’EPF accompagnera la Commune de Cercoux et la Communauté de Communes de
Haute-Saintonge dans la reconquéte de ces friches économiques identifiées en réalisant les
négociations en I"acquisition dans un premier temps de I’ancienne charcuterie-grossiste de Valin. Une
fois le foncier maitrisé, 'EPF pourra mettre & disposition de la collectivité ce foncier, le temps que la
cession a 1’association ou 2 un opérateur privé puisse se programmer.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

T 'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a ét¢ creé 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 I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes.

Clest un établissement public de [tat & 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 biis sur le
territoire régional.

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

6
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- favoriser I’accés au logement abordable, en particulier dans les centres bourgs ;

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

- accroftre la performance environnementale des territoires et contribuer 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 an
regard des critéres d’intervention en matiére de minoration fonciére ;

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

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

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

- soutient le développement des agglomérations, en contribuant 4 la diversité de [’habitat, a la
maitrise des développements urbains périphériques, 4 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I'accueil de grands pdles dactivité, 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
cuvre de leurs politiques locales de I’habitat et de développement ¢conomique ; dans ces
domaines, I'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 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 'EPF pourra débuter par la mise a disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 batir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe  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 cau, 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 1’EPF en faveur d*une mise en csuvre
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 3 limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

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

De manieére générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en mati¢re environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégides. 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.

- - -03-20-059 - B- -32 - i rati le dével oppement économique
ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03 ZQ 059 - B-2018-32 Cpnventl on ope_ratlonnelle pour en 109
entre la Commune de Cercoux, la Communauté de Communes de Haute-Saintonge (17) et I’ Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine



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 de Cercoux et I’'EPF ;

& Définir les engagements et obligations que prennent la Commune de Cercoux et 'EPY 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 ;

@ Préciser les modalités techniques et financidres d’interventions de I'EPF et de la Collectivité,
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
I’EPF seront revendus 2 la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, 1a Commune de Cercoux confie a I’Etablissement Public Foncier 1a mission de conduire des
actions fonciéres de nature & faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette
mission pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes :

Réalisation d’études fonciéres

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

Portage foncier et éventuellement gestion des biens

Recouvrement/perception de charges diverses ;

Participation aux études menées par la Collectivité ;

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

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

*e

*00000

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 ot en
accepter toutes les conditions sans réserve.

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

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

Ce périmétre correspond au site du Moulin de Poquet (en vert sur la carte). Ce site fait également
partie du méme projet que la charcuterie de Valin.

Le périmetre de veille fonciére s’inscrit dans démarche d’anticipation fonciére active en appui de la
démarche de précision du projet engagé par la collectivité. 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. Des études peuvent aussi
étre réalisées dans ce périmetre.

Les projets ont vocation a &tre précisés par avenants une fois les acquisitions réalisces.
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Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périmétre.

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

Ce périmétre correspond aux parcelles & acquérir (en rouge sur la carte).

s Projet: Ancienne charcuterie de Valin

Site : Parcelles cadastrées : AV 24, 25, 26, 447 et 448

Le site est composé d’un ensemble de béitiments d’époques et d'usages différents situés au bord de la
D910bis.

Le bétiment principal correspond & I’ancienne charcuterie en elle-m&me avec les différents ateliers de
préparation, les zones de stockage et la boutique. Le batiment est composé de plusicurs extensions
différentes mais demeure dans un état général assez bon.

Le site abrite aussi une habitation en R+1, 4 I’angle de la D910bis et du chemin menant au moulin de
Poquet. Cette vaste batisse en pierre et ses dépendances sont également dans un bon état.

Projet : La commune de Cercoux souhaite que I’EPF meéne les négociations aboutissant & une
acquisition de cet ensemble aujourd’hui totalement vacant. L’enjeu est de remettre en activité ce
foncier économique stratégique avant que les batiments ne se dégradent.

De plus ce foncier pourrait notamment &tre cédé & I’association « Le Moulin Solidaire » afin qu’elle
réalise son projet a vocation économique et touristique. Des études pourront également &tre réalisées
pour apporter une réflexion sur la reconversion optimale du site. La cession & un autre porteur de projet
privé ou a la commune n’est pas non plus exclue.

Phasage :

2018-2019 : Acquisition de I’ensemble du foncier (un seul propriétaire), et mise a disposition de ce
dernier & la collectivité. Réalisation d’études de pré-opérationnelle pour réfléchir aux différents
scénarios de reconversions du site ?

2020-2021 : Cession a I’association « Le Moulin Solidaire» aprés une procédure consultation
d’opérateurs privés

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

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

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

Sur 'ensemble de la convention, ’engagement financier maximal de 1’établissement public foncier est
de CINQ CENT MILLE EUROS (500 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder I’engagement de
PEPF 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.
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L’EPF ne pourra engager d’acquisitions fonciéres, de dépenses d’études de gisement foncier ou de

P gag quisit : ¢
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.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

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

Toutefois en I’absence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans 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 4 une cession la vente est résolue
et ’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita ..o e en 4 exemplaires originaux
La Commune de Cercoux représentée par son L'Etablissement Public Foncier
maire, de Nouvelle-Aquitaine

représenté par son Directeur Général,

Jeanne BLANC Philippe GRALL

La Communanté de Communes
de la Haute Saintonge
représentée par son Président,

Claude BELOT

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 20../.. en date
du... 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 genériques d’intervention de I’EPF,

applicables 2 la convention auque] 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 clbture de la convention.

II tient compte du document d’orientation du PPI 2018-2022 adopté par le conseil d’administration de

I'EPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

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

FSignataire Signature

EPF - Le Directeur Général
Philippe GRALL

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 a 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
I’étude et assistée par I'EPF.

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

Une €tude sur les besoins fonciers peut correspondre & i*élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou a 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, ...}. 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 4 une échelle large.

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1% janvier 2018
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Méthodologiquement cette étude peut comporter une phase d’entretiens permettant la qualification de
]a 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 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 commetcial,
pourra étre menée.

La Collectivité et ’EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle éfude &
’EPF I’ensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construite...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité &tre intégrée 4 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’6tre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I"EPF pourra étre associ¢ &
I’élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre didentifier au sein de Penveloppe 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 :

¢ Biens vacants, en vente, a1’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 colit 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 périmétres d’intervention de ’EPF.

Dans le cas ot une telie étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, "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 L’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 mence postérieurement & 1’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permetire a la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et Iassiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité a limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilité fonciére
de I’opération.

Elle doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1™ janvier 2018 2

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-0. i
) - R75- -03-20-059 - B-2018-32 - Convention opérationnell 8 < i
entre la Commune de Cercoux, la Communauté de Communes de Haute-Saintonge (17) et I’ Etablissement Pugl ic Fonci aedgoﬁghig?fsgggnﬁgt coonomiaue

114



* Un pré-chiffrage 4 travers un budget prévisionnel des colits (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’avere
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

ARTICLE 4. — 1’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément & la mission de maitrise foncidre qui lui est confiée par la présente convention, I'EPF
s'engage a procéder, avec l'accord de la Collectivité, & 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 4 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
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectudes par I'EPF seront réalisées & un prix inférieur ou égal &
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 a la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 4 mesure de lour signature.

Quelle que soit la forme d’acquisition, lorsque les dtudes 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 Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement Iopportunité de I’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 &tre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera donc, avant la signature de ’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle btie, §’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 oy
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’ACOQUISITION
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I.’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires et & demander I’avis de France Domaine. En
particulier, Ia Collectivité ne devra pas communiquer P’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres nécessaires 2 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 a la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures on moyens légaux.

Le cas échéant, la collectivité s’engage 4 faire prendre par I’autorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité a 'EPF, sur les périmétres définis a Darticle 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 & 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 & solliciter de cette personne la délégation a 'EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles A la réalisation de la mission de '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 foncidre pourra nécessiter le recours a I’expropriation. S7il est
décidé que 'EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
proptiété 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 'EPF et qui ne doivent pas étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupés au
moment de [’acquisition ont vocation & &tre mis & disposition de la collectivit¢. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise & disposition & 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 4 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 'EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en 1’état a la Collectivité qui en a la jouissance dés que 'EPF en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité 3 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 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 ¢t 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 impéts 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 'acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, '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. L’EPF appliquera les dispositions en
vigueur (Iégales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. L’EPT 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. Eiles seront priscs 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 & disposition a des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme & la 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 '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 Particle 15 a I'exception neuviéme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 4 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne pourront faire I’objet
que de « concessions temporaires » au sens de Iarticle 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 foncieres... ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conferent 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 I’égide
de I’article 142-6 du code rural et de la 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 PEPF 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 a la surveillance et a I’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

¢  S’assurer de Iefficacité des dispositifs sécurisants les accés ;

e Vérifier |’état des clStures et les réparer le cas échéant ;

e Débroussailler, faucher ou tondre régulidrement les espaces végétalisés; 4 cet égard, la
Collectivité s’engage a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
I’environnement ;

¢ 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 & la 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 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 a sa charge. Le cofit des travaux sera pris en charge par I’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 I’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 Iattente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage & prévenir rapidement I'EPF 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 ’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 4 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 intervention de la police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

0.2. — 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 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 & disposition la Collectivité, assure également la garantic
dommages aux biens pour les biens batis destinés 4 la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de I’acquisition. Il appartient 4 la Collectivité d’informer I’EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant €tre gestionnaire du bien, elle
informera I"EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, quelle concéderait & un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

6.3. — Déconstruction, dépollution, études propres au site et fravaux 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 remetire un foncier « prét 4 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 lies 4 la pollution des sols et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise cn
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 : géometre, 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 ’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 cofiit 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, 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 "EPF en fin de portage a la collectivité ou a 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 4 éviter
tout risque de perte de sens 4 I'action de ’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra &fre menée, en commun par la collectivité et ’EPF. ‘

Sila collectivité réalise cette consultation, ’EPF assistera la collectivité 3 chacune des ¢tapes. 1l pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel a projets structuré participer i la réception des candidatures, 2 la
présentation des offres et au choix de I’opérateur. I”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 & chaque étape.

Dans le cas ot 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 o 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 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 '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 3 un opérateur, ces obligations postérieures a la cession pourront
étre transférées en partie 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 compétiences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 8. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

8.1 - Conditions juridigues 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 & 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 1'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 UEPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens ccdés et ce, devant toutes
juridictions.

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, & tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par '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 actnalisé 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 intetvenir.

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 ;
¢ les éléments de majoration du prix liés au portage et a I'intervention de I'EPF.
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Les modalités de détermination du prix de cession 4 1a 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 cofits
supportés par 1'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et receftes faisant l'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
specifiques adossés au projet ;
¢ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont rattachés au dossier ;
¢ lc montant des études réalisées sur les biens, sur 1’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 a la revente ¢ventuellement supportés par I’EPF R
¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en séourité, 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 pbergus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
+ Impdts et taxes
* assurances, ...,
* le montant de Pactualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

Dies Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un’ montage
financier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est Dpas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiére utilisée par l'EPF.

@le complte de gestion retrace l'ensemble des Jrais de gestion engagés par 'EPF powr assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites toutes les subventions et recettes
percues par I'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité béndficiaire de la mise & disposition du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de ia

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 I'acte de vente,

8.3 Modalités de caleul 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 ’application d’un taux annuel par année calendaire pleine de portage. Les
frais d’actvalisation sont fixés de maniére définitive lors de la promesse de vente & I’opérateur ou, en
cas de cession a la collectivité, de ’envoi du prix de cession 2 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 I'activité économique et de 2%/an pour
I’habitat

- et/ou de portage en « réserve fonciére », ¢’est-i-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires & I"opération sont maitrisés a I’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire 2 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 I’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, I’actualisation n’aura pas vocation & &tre appliquée sauf si la collectivité demande
Iacquisition a 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
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
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PPI de
I'EPT, ce a quoi les signataires s’engagent expressément. En I’absence d’avenant spéeifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement 2 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 Jes 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 pourra acter ce principe de
modification.

9.1 — Pilotage

Les partics contractantes conviennent de mettre en place, deés 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 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. Tl sera réuni en tant que de besoin 2 la demande de I'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 4 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 concernes ;

Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant.
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La Collectivité s’engage 4 faire état de I’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
amenageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I’'EPF.,

A T"issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par 'EPF sera transmis a Iensemble
des participants. I! 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 Iune ou ’autre partie.

9.2 - Bilan de lintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de I'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
’avancement de I’intervention de I'EPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
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 occaston les suites données 2 Ia présente
convention.

Dans la mesure o 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 Iarticle 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 [’article 14.

Le bilan d'exécution permettra notamment de justifier la nécessité dun allongement éventuel de la durde

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.I. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivit¢ et 'EPCI le cas échéant transmettent I’ensemble des données, plans et études 2 leur
disposition qui pourraient &tre utiles a la réalisation de la mission de I’EPF.,

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettront & PEPF 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 & 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 2 I'EPF dans un délai maximum de 30 jours 4 compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de I’attestation notariée établie en application des
dispositions de I’article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pigces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
etablissements publics locaux ou du retour des hypothéques.
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Si 1a 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 & 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 I'initiative motivée de 1'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 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 I’'EPF doit remettre 4 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 UEPF dans le cadre de la convention. Elle
devra par ailleurs rembourser les dépenses et frais acquittés par I'EPF et les acquisitions effectuces,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A loccasion de toute contestation ou tout litige relatif 4 l'interprétation ou a ’application 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 & +++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauié 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 EPF, et 10 « La gestion et la mise en sécurité des biens acquis».

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom:
Ayant son siége

, Soussigné(e)

Représentée par Mme ou M. , (Qualité)

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 ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis
|_ | Mise & disposition de la SAFER | || Mise a dispasition de la collectivité 7
|| Mise en sécurité par I'EPF {murage, débroussaillage, etc.) ] L| Démolition par I'EPF —|
| | Maintien du locataire en place | [ f Location a un tiers —|
|_| Préta usage | || Autre (Préciser) 4—|

A+++t, e

Signature

£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 Communs/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} , soussignéle)

Donne son accord a 'engagement des travaux sur le bien cadastré 444+ ;
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
- HEt

A

Le

Signature
Et
Cachet de ia 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° +++++, relative 3 +H, conclue le +++ entre la  Commune/Communauté
d'Agglomération/Communauté de Communes de +++ et PEPF

1) Coordonnées de la Collectivité

Nom ;
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , (Qualité) soussigné{e)

Donne son accord & l'engagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Objet de I'étude

Etude de préfaisabilité techrique et financigre d'une opération immobiliére

3) Description du marché d’études

- Montant du marché d'études : 44+ € HT

Latranche ferme comprend :
- Realisation 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
£t
Cachet de la coflectivité
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33

CA-07/03/2018 — Point 3gg

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-A quitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- 33

Approbation du projet :

Convention opérationnelle d’action fonciére pour le traitement de friches d’activités
entre la Ville de Saintes, la Communauté d’Agglomération de Saintes (17) 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 1'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 Réglement Intérieur Institutionnel de IEtablissement Public Foncier de Nouvelle-
Aquitaine approuvé par le Conseil d’Administration par délibération n°CA-2017-62 du 26
octobre 2017, publié¢ au recucil 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 foncidre pour le traitement de
friches d’activités entre la Ville de Saintes, la Communauté d’ Agglomération de Saintes 17
et Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine ;

- AUTORISE le Directeur Général a signer la convention ;

La Présidente du Consej Inistration

Laurende ROUED

Transmis pour approbation
a Monsieur Ie Préfet de
Région

Bordeaux, le 7 0 MARS 7018
Le Préfet,

o e Frife,

LAfloiny lw Secrétaire général
Y e

resreErsales.

Aeahore PATROU
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

I Etablissement Pubiic Foncier

{ @intes saﬁs

COMMIHYITE FAGGLOMERATION

AR de Nouvelle-Aquitaine

Entre

La Communauté d’Agglomération de Saintes, établissement public de coopération intercommunale
dont le siége est 4 avenue de Tombouctou ~ 17 100 SAINTES— représentée par Monsieur Jean Claude
CLASSIQUE, son Président, diiment habilité par délibération du Conseil Communautaire du

Ci-aprés dénommée « la CDA »

D’une part,

La Ville de Saintes, dont le siége est situé Square André Maudet — 17 100 SAINTES- représentée par
Monsieur Jean-Philippe MACHON, son Maire, diiment habilité par délibération du Conseil Municipal
endate du .......,

Ci-aprés dénommée « la Ville » ;

et

L'Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & 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 du Conseil d’ Administration n° CA-2017-.. du

D’autre part,

Convention opérationne{le CDA de Saintes — Ville de Saintes - EPF — n° CP 17-18-....
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PREAMBULE

L’EPF assiste les collectivités ou EPCI (Etablissement Publics de Coopération Intercommunale) 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 ¢conomique.

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

Il peut assister les collectivités ou EPCI, dans le cadre de conventions opérationnelles, dans la réalisation
d’études préalables & son intervention sur des fonciers identifiés, ou pour reperer des fonciers d’intérét.
Les études expérimentées sont toujours rattachées a ’aspect foncier mais peuvent s’ouvrir a des domaines
plus larges : restructuration de zones d’activité, restructuration commerciale d’un ilot fragmenté, études
plus classiques sur les capacités de réhabilitation ou de démolition/reconstruction partielle.

La présente convention a pour objectif la mise en place d’un partenariat en vue d’une intervention
fonciere sur une récente friche industrielle d’un parc d’activité communautaire situé sur la Ville de
Saintes.

La Communauté d’Agglomération de Saintes

La Communauté d’Agglomération de Saintes est née [e ler janvier 2013 de la fusion de deux
Communautés de Communes et de 1’extension a d’autres communes « isolées ». Elle compte
aujourd’hui 36 communes pour une population de 61 000 habitants. Située au coeur de I’Arc
Atlantique, elle est particuliérement bien desservie (A10, A837, lignes ferroviaires, etc.) et joue un réle
de carrefour au sein de la Charente-Maritime.

Territoire attractif en raison de sa qualité de vie, de sa situation géographique et de son dynamisme
€conomique, la croissance démographique de la CDA de Saintes est soutenue depuis plusieurs années.
Cette croissance s’effectue de plus en plus au détriment de la ville centre vers ies communes
périurbaines ou rurales mieux dotées en foncier disponible et proposant des conditions d’accessions plus
favorables.

Autitre de ses compétences aménagement de I’espace communautaire et développement économique, la
Communauté d’Agglomération a réalisé deux zones d’aménagement concerté 3 vocatjon économique :
la zone d’activités des Coteaux et plus récemment le Parc Centre Atlantique.

Depuis, le transfert des zones d’activités a vocation économique des communes vers les EPCI a été
rendu obligatoire par la loi NOTRE, au 17 janvier 2017.

La CDA de Saintes est done devenue compétente en matidre de création, aménagement, entretien et
gestion de zones d'activité industrielle, commerciale, tertiaire, artisanale, touristique, portuaire ou
aéroportuaire

Onze zones d’activités ont donc été transférées, et sont désormais gérées par la CDA. Elles sont
mentionnées dans le tableau ci-contre

Conventien opérationnelle CDA de Saintes — Ville de Saintes - EFF —n° CP 17-18-....
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BURIE ZA LE PARC

7A LES BRANDES
CHANIERS

ZA LES NATTIERS
CORME ROYAL ZA 1ES CHAMPS BREUILLET
FONTCOUVERTE ZA LA SAUZAIE
LES GONDS ZA LES CHEMNES
MONTILS ZA LE FIEF PICAUD
PISANY ZA LES MARRONNIERS
SAINT GEORGES DES COTEAUX 7 SAINTES ZA LA BOBINERIE

ZA L’ORMEAU DE PIED
SAINTES

ZA LES CHARRIERS

La CDA gére don treize zones d’activités sur son territoire.
L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine a ¢té créc en tant quEPF de Poitou-Charentes
par décret du 30 juin 2008. Tl 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 'Btat 4 caractére industriel et
commercial au service des différentes collectivités et EPCT dont la mission est d'acquérir et d'assurer le
portage de biens biétis ou non batis sur le territoire régional.

LEPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité a réaliser des acquisitions foncidres et des opérations
immobiliéres et foncidres de nature a faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'clles auront désignés. Tl peut également procéder a 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 'EPF, au
service de I’égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- TFavoriser '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 poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- Accroftre la performance environnementale des territoires et contribuer 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 maticre de minoration fonciere ;

. TFavoriser les restructurations de cceur de bourg ou cenire-ville ;

- Accompagner les collectivités et EPCI 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 1. 300-] du
Code de l'urbanisme, I’EPF -

- Soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I’habitat, 3 ia
maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, a I’accueil de grands plles 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, 'EPF interviendra en appui des collectivités et EPCI qui le souhaitent ;

- Conforte la structuration des espaces ruranx, en contribuant notamment a la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et EPCI et au maintien des commerces et
des services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par la mise 2 disposition de la
collectivité ou de I’'EPCI de son ingénierie fonciére pour I'aider, dans un contexte reglementaire
parfois complexe, & analyser sur le plan foncier ses projets et 4 batir une stratégie fonciére pour les
mettre en ceuvre ;

- Participe 4 la protection et 4 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, & la protection de la ressource en eau, ainsi qu’a la
protection 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 et des EPCI, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés
dans le cadre du présent PPI. Iis permettent en particulier de veiller a limiter le risque technique et
financier pour les collectivités et EPCI.

I’EPF, par la présente convention, accompagnera Ia CDA 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

particuliere en matiére environnementale oy sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont priviiégiées. Ainsi, l'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 QUISUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION PROJET

La présente convention a pour objet de :
¢ définir les objectifs partagés par la CDA, la Ville et I’'EPF ;

¢ défiir les engagements et obligations que prennent la CDA, la Ville et ’EPF dans 1a mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant a faciliter la maitrise
fonciere des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

¢ préciser les modalités techniques et financiéres ¢’interventions de I’EPF, de la CDA et la
Ville, et notamment les conditions financieres dans lesquelles les biens fonciers ou

immobiliers acquis par I"EPF seront revendus a la CDA et/ou aux opérateurs désignés par
celle-ci.
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A ce titre, la CDA confic & 1’Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions foncieres
de nature 3 faciliter la réalisation des projets définis dans cette convention. Cette mission pourra porter
sur tout ou partie des actions suivantes :

o Réalisation d’études foncidres et/ou de faisabilité

+ 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 CDA;
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.

LR 2R 2R 2N 2B <

En matidre de développement économique, la CDA  souhaite poursuivre le développement de
I’économie résidentielle, et soutenir plus particuli¢rement 1'économie productive et ce notamment en
renforgant 1’offre immobiliére et fonciére. Les documents cadre que sont le SCOT et le schéma de
développement économique de la CDA prévoient notamment d’assurer une offre de parcs d’activités
pour le développement économique par:

Une gestion optimale des réserves fonciéres

La prise en compte des reconversions de friches d’activités

La mise en ceuvre de modes d’aménagement répondant aux besoins des typologies pressenties
I’ aménagement de parc d’activités de gualite et I’amélioration de leur accessibilité

e« & & »

La CDA de Saintes, par la présente convention, souhaite engager une démarche de réutilisation et de
production de foncier pour I’activité économique sur le long terme, adaptée aux capacités d’absorption
du marché.

La collectivité a la volonté ferme de s’engager dans une démarche visant a :

. Présenter aux entreprises une offre fonciére répondant a leurs besoins
. Réutiliser le foncier et I'immobilier existant et déja desservi, mais devenu vacant.

La présente convention opérationnelle s’inscrit pleinement dans les objectifs déclinés dans la
convention cadre n® 17-14-009 signée le 26 janvier 2015 conformément aux délibérations du conseil
communautaire du 15 décembre 2014 et du conseil d’administration du 09 décembre 2014.

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}. '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 caloul du prix de cession,
I’évolution de la convention, ses modalités de résiliation.
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2.1 Un périmétre d’études sur lequel des études fonciéres ou de faisabilité seront engasées-

Le périmeétre d’études a vocation a permctire la réalisation d’études par la CDA avec |’assistance de
IEPF. 1l correspond au secteur en Jaune sur la carte située a la page 2 de Ia présente convention,

Sur ce périmétre, la CDA pourra s’engager dans une démarche d’études foncidre et/ou de faisabilité,
préalable & une intervention fonciére de I’EPF. La CDA pourra étre maitre d’ouvrage des études
assistée par I’'EPF ou les études pourront étre menées par I’EPF. Le montant est alors comptabilisé
dans les dépenses engagées pour la mise en cuvre 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 CDA au titre
des dépenses engagées.

L’EPF n’engagera pas de négociations amiables, cependant, si un bien nécessite une acquisition dans
le périmétre d’études mais hors du périmétre de réalisation, I’EPF pourra néanmoins se porter
acquéreur sur accord écrit de la CDA et de la Ville de Saintes et dans la mesure ol un projet et sa
faisabilité¢ auront été étudids. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur au périmétre de
réalisation.

Le droit de préemption sera délégué par la Ville et sous accord écrit préalable de la CDA PEPF
préférentiellement au cas par cas.

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

Ce périmétre correspond au(x) secteur(s) en rouge sur la carte située 3 la page 2 de la présente
convention.

e Projet: Restructuration du site Cours Paul Doumer

Site : Emprise située 143 cours Paul Doumer, cadastrée BD n°386, BD n°328 et BD n°326, et d’une
superficie de 50 867 mz.
Le site est propriété de GMD (ex-entreprise Saintronic).

En 1971 la Compagnie Industrielle des Télécommunications (C.L'T.) implante un atelier sur la
commune de Saintes. Elle emploie progressivement jusqu’a 750 salariés, ¢’est alors entreprise la plus
importante de Saintes en termes d’effectif. En 2000, elle devient filiale du groupe Alcatel. En 2003
I'usine est vendue a GMD (Groupe Métal Découpe), et prend le nom de Saintronic. En 2015, le
redressement judiciaire est prononcé accompagné d’un plan de sauvegarde de Pemploi de 90
personnes. Le 17 mars 2016, Ia liquidation Judiciaire de I'usine est prononcée.

Dans son schéma de développement €conomique, adopté en 2014, la CDA de Saintes a validé la
nécessité de disposer d’une offre en locaux industriels afin d’élargir son portefeuille en plus du foncier
disponible pour pouvoir répondre rapidement & des entreprises qui recherchent une implantation sur le
territoire ou 4 des entreprises locales qui souhaitent se développer.

A cbté de I’hdtel d’entreprise dont {a CDA de Saintes s’est déja dotée pour répondre A la demande
d’entreprises artisanales pour des locaux de petites tailles (lots de 150 m?), cet ensemble immobilier
pourrait &ire divisé en différents lots (entre 1500 et 5000 m?) correspondant aux besoins d’activités de
nature industrielle (production, logistique, commerce de gros).

Aujourd’hui, Uoffre immobiliére sur le segment industriel est trés restreinte sur le territoire de
'agglomération et souvent inadaptée, voire de mauvaise qualité (constructions trés anciennes, taille
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restreinte, manque de surface autour des bétiments, réseaux ne répondant plus aux normes actuelles,
implantation éloignée des axes structurants).

Ce site industriel représente une opportunité pour I’ Agglomération de Saintes de disposer de batiments
indusiriels de bon niveau (qualité du bati, hauteur du batiment, disponibilité de foncier autour du
batiment, quais de chargement, proximité des axes structurants et de I’entrée de I’autoroute)

D’ailleurs, plusieurs entreprises industrielles ont déja manifesté leur intérét pour investir ce site compte
tenu de ces caractéristiques.

Projet : I’acquisition par PEPF de I’emprise permettrait de mobiliser un immobilier vacant qui
pourrait s¢ dégrader afin d’assurer les conditions de réimplantation de ’emploi industriel sur un site
historique pour la Ville, et I’Agglomération.

Des études seront nécessaires afin de déterminer la meilleure sortie possible pour le site. II sera
probablement nécessaire de diviser le batiment en plusieurs lots, afin que les entreprises désircuses de
s’implanter puissent disposer de locaux adaptés a leur activité, et 4 leurs besoins.

Cette emprise libérée sera soit rétrocédée a la CDA, soit 4 une ou plusieurs entreprises industrielles, ou
de commerce de gros souhaitant s’implanter, ou un opérateur souhaitant implanter de P’activité de
production.

Sur ce périmétre, PEPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. Il préemptera avec 'accord de la Ville et de la CDA de maniére systématique
sur ce périmétre sauf si la vente projetée correspond & un projet répondant aux objectifs de la
convention.

Le droit de préemption sera délégué par la Ville, et sous accord écrit préalable de la CDA, a 'EPF 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 QUATRE MILLIONS D’EUROS HORS TAXES (4 000 000 € HT).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la CDA est tenue de solder engagement de I’EPF et
done de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmentc 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 ou immobiliéres, de dépenses d’études foncieres ou
de faisabilité et de travaux de démolition dans le cadre de la présente convention que sur accord éerit
de la CDA en la personne de son Président, 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 premidre 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.

Convention opérationnelle CDA de Saintes — Ville de Saintes - EFF —n® CP 17-18-....

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVEL L E-AQUITAINE - R75-2018-03-20-060 - B-2018-33 - Convention opérati ' acti iér itemen
: i - - -33 - opérationnelle d’ action fon
friches d' activités entre la Ville de Saintes, |la Communauté d’ Agglomération de Saintes (17) et I’ EPF de Noueelle-Aquitai ne ciére pour letralt t de 139



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

Fait a Poitiers, le ..o en 4 exemplaires originaux
La Communauté d’Agglomération de Saintes La Ville de Saintes
représentée par son Président, représentée par son Maire,
Jean-Clande CLASSIQUE Jean-Philippe MACHON

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

Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n°2017/
endate du ..................

Annexe n°1 : Réglement d’intervention de I’EPF
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Annexe 1: reglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables a la convention auquel il est annexé.

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

[l tient compte du document d’orientation du PPI 2618-2022 adopté par le conseil d’administration de
EPF par délibération n°2017-64 du 13 décembre 2017.

Les parties reconnaissent avoir pris connajssance de I’ensembie des dispositions du présent réglement.
g

Signataire Signature

EPF — Le Directeur Général
Philippe GRALL

La démarche d’études doit permettre de cibler de fagon adéquate I’action foncidre. Elle permet aussi
potenticllement 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 &tre mendes selon les
besoins, elles peuvent &tre menées en interne par la collectivité ou par I’EPF, ou par un ou plusieurs
prestataires.

Les études correspondant aux spécifications des articles 1 2 3 pourront &tre 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 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 I’EPF en application du PPL La collectivité pourra aussi éire maitre d’ouvrage de
I’étude et assistée par I'EPF.

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

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a 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, a déterminer I’état du marché, les surfaces
nccessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). I 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, sporiives,... et de donner
une cohérence 4 une échelle large.

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1¥ janvier 2018 1
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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/motaires) 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 foncicre.

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 menee.

Ia Collectivité et 'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
’EPF l'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 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’étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I'EPF pourra étre associé a
]*élaboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 2. — L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

I’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 rigoureuse les types de
biens suivants :

¢ Biens vacants, en vente, 3 1’abandon, pollués

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

A 1a suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du colit 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 ol une telle étude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I’EPT

pourra &tre associé 4 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 permeitre, 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 coflectivité a limiter les risques financiers et & optimiser la rentabilité fonciere
de I’opération.

File doit permettre de déterminer :
e Un plan de composition du site
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* Un pré-chiffrage 4 travers un budget prévisionnel des colits (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 ’opération.

ARTICLE 4. — I’ ACQUISITION FONCIFRE

Conformément 4 la mission de maitrise fonciére qui lui est confiée par la présente convention, I’EPF
s'engage a procéder, avec l'accord de la Collectivitd, 3 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 titte exceptionnel et dérogatoire, I'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durde de
portage au maximum, pour I’achat de foncier & la collectivité visant 3 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 Ia Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par 'EPF seront réalisées a un prix inférieur ou égal a
l'estimation faite par France-Domaine ou le cas échéant, par ie juge de I’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I’EPF s’engage a transmettre 4 la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et 3 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 I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I’'EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de ’acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation  étre démolis au plus vite afin déviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des batiments. La Collectivité
précisera dong, avant la signature de ’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelie 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 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 ccuvre de la présente convention ;

ARTICLE 5. — LES MODALITES D’ACQUISITION
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L’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaites et 4 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 foncicres 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 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 2 faire prendre par I’autorité compétente la décision nécessaire
a la délégation par la Collectivité a ’EPF, sur les périmétres définis a Particle 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 auire personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priotité ou de réponse 4 un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation a PEPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles & la réalisation de la mission de I'EPT :
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 a ’expropriation. S’il est
décidé que IEPF sera bénéficiaire de Ja Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens & son profit & I'issue de la procédure, PEPF 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 1’acquisition ont vocation 2 étre mis a disposition de Ia collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise & disposition 2 la collectivité sauf disposition particuliére justifiée par la
nature ou [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 1’état & la Collectivité qui en a la jouissance dés que EPT en
devient propriétaire. Cette remise en gestion autorise la Collectivité a utiliser le bien dés lots 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, 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 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 aprcs 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 I’immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La comnmune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

6.1.a. — Biens occupés an moment de | "acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, I’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de 1’acquisition.
L’EPF pergoit les loyers et charges et assure le patement 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 (Iégales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou occupants. L’EPF metira 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, 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 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 & 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 &tre consenties que sous les formes suivantes :

* Pour les immeubles & usage d’habitation : les locations seront placées sous 1’égide de [article
40 V de la loi du 6 juiliet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de Darticle 10 de cette méme loi, de l'article 15 & I'exception neuviéme et
dix-neuviéme du I, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 3 titre
exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

* 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 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 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 & disposition est placée sous I’égide
de article 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera strictement limitée 3 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 ’EPF décide de louer ou de metire a 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 particuli¢res de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

La Collectivité est tenue 2 la surveillance et 4 I’entretien du bien. Il s’agit notamment de :

o S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

o Vérifier ’état des cldtures 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 ;

o Elaguer ou couper des arbres morts ;

o 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 séeurité du bétiment, de
batiments 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 IEPF, 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 'EPT et intégré dans
le prix de revient du bien.

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

Si Détat du bien Iexige, 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosscs
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 3 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 proprigtaire, informe I’EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise apres accord de 'EPF.

Il est précisé que dans les situations, ol maigré les interventions de mise en sécurité d'un bien, ce
dernier venait & se trouver occupé illégalement, 'EPF engageta 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 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 & disposition la Collectivité, assure ¢galement la garantie
dommages aux biens pour les biens batis destinés & la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de acquisition. Il appartient & la Collectivité d’informer I’EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant &tre gestionnaire du bien, elle
informera 'EPF de toute occupation quelle 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 ’EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, ’EPF pourra réaliser, avec I’accord de la Collectivité, toutes études,
lravaux, et opérations permettant de remettre un fongcier « prét a 'emploi », 3 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 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, I’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont ’intervention se révélera nécessaire : géometre, notaire, ingénierie d’études,
etudes, huissier, avocat. Ils seront retenus dans e cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I’EPF.

Le cas échéant, 1l 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 3 des travaux sur les biens portés par I'EPF pour son
compte, clle 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 'EPF en fin de portage & la collectivité ou a I’opérateur qu’elle a
désigné, seule on en commun avec IEPF, conformément aux dispositions législatives 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 4 I’action de I’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra &tre menée, en commumn par la collectivité et 'EPF.

Sila collectivité réalise cette consultation, I’EPF assistera ia collectivité a chacune des étapes. 11 pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel & projets structuré participer 4 la réception des candidatures, i 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 ol les terrains ne seraient pas cédés a 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 ou la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premicre 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 Conventicn.

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 fonciére pergue, d*une pénalité fixée forfaitairement & 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de 'EPF & un opérateur, ces obligations postéricures a la cession pourront
atre transférées en partie & 1’opérateur 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 juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notari¢, 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 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 1'état ol ils se trouvent lors de I'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires 4 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. '

I est précisé que les modalités et conditions de cession, a tout opcrateur 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 fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivite.

8.2 - Détermination du prix de cession

I'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 4 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 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-
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 coiits
supportés par 1'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, géométre, avocat,...)
et le cas échéant, des frais de libération ;

¢ dans certains cas particuliers, les frais financiers' correspondant 4 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 I’amélioration du projet selon les
principes directeurs de I’EPF cu en vue de I’acquisition et de la cession des biens ;

+ les frais de fiscalité liés 4 1a 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 'EPF, du bien objet de la revente
- Recettes : loyers percus, subventions éventuelles,
- Dépenses :
* impdts et taxes
* asSUrances, ....

+ le montant de actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

DL es Jfrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montage
Jfmancier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence selon l'origine
de la ressource financiere utilisée par I'EPF.

@Le compte de gestion refrace 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 el receties
percues par 'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et receties
de la collectivité bénéficiaire de la mise a 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 1'ensemble des
cofits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on pourra établir un cofit
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 a compter de la signature de ['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 & I’opérateur ou, en
cas de cession 4 la collectivité, de envoi du prix de cession a celle-ci.

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1% janvier 2018 9

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-060 - B-2018-33 - Convention opérationnelle d’ action fonciére pour le traitement de 150
friches d’ activités entre la Ville de Saintes, |la Communauté d’ Agglomération de Saintes (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine



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 I’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 ’opération sont maitrisés a ’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 Pengagement du projet, avec des prix en
conséquence, I’actualisation n’aura pas vocation A étre appliquée sauf si la collectivité demande
’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 caractere 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 a compter du 1% janvier 2023, les conditions en
matiére de taux d’actualisation seront revues pour tenir compte des dispositions du nouveau PP1 de
’EPF, ce a quoi les signataires s’engagent expressément. En 1’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 &tre résiliée par ’une ou I’autre partie et les dispositions
relatives au rachat trouveront & s’appliquer.

ARTICLE 9 : EVOLUTION DE LA CONVENTION

Les périmetres et en particulier périmetre de réalisation peuvent évoluer par voie d’avenant, en
perticulier 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 I'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 le Président de la collectivité et le Directeur
Général de I’EPF. II sera réuni en tant que de besoin & 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 a la réalisation d’¢tudes 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 suppeort 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 a 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, a 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
Pavancement de D’intervention 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 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  Iarticle 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 ’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 & travers ce bilan d’exécution de !’opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de l'intervention de 1'EPF au titre de son P.P.1. 2014 - 2018.

9.3 - Transmission d’informations

La Collectivité et I'EPCI le cas échéant transmettent [’ensemble des données, plans et études a leur
disposition qui pourraient &tre utiles a la 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 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 a 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 entre les mains du notaire de 'ensemble
des sommes dues a '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 I'attestation notariée établie en application des
dispositions de Darticle D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pigces 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 Ja cession de la totalité du prix de revente tel que défini a Iarticle 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 'une ou ’autre des parties et
d’un commun accord.

Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substanticllement 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
I'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 envisagé

Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement a un constat contradictoire des
prestations effectuées par ’EPF. Ce constat fait 1’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel I’EPF doit remettre a la commune, ’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 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 Ia 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 +++4, conclue le +++ entre la Commune/Communauté d’Agglomération/Communauté de
Communes de +++ et 'EPF, notamment les articles & « 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

Nom :
Ayant son siege

Représentée par Mme ou M. , {Qualité) , soussigné{e}

Donne son accord, aprés en avoir pris connaissance, sur les conditions dacquisition et de gestion par 'EPF 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 ++++ euros pour un bien libre de toute occupation.

4) Conditions et dispositions particuliéres

Néant.

5) Conditions de gestion du bien acquis

[ [ Mise & disposition de la SAFER | [ ] mise a disposition de la collectivité |
|| Mise en sécurité par 'EPF {murage, débroussaillage, etc.) | [ | Démalition par I'EPF |
[ [ Maintien dulocataire en place | [ ] Location auntiers |
[ ] Préta usage | [ ] Autre(Préciser) |
A+ttt e
Signature

Et
Cachet de ia collectivité

EPT - réglement d'intervention - version a jour du 1 janvier 2018 13

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-060 - B-2018-33 - Convention opérationnelle d’ action fonciére pour le traitement de 154
friches d’ activités entre la Ville de Saintes, |la Communauté d’ Agglomération de Saintes (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine



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) Coordonnées de la Collectivité

Nom :
Ayant son siége

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, opfions comprises : +++ € HT

La tranche ferme comprend :
 Eannan)

A

Le

Signature
Ef
Cachet de la 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 3 +++, conclue le ++ entre [a 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} , saussigné(e}

Donne son accord a Pengagement d'une étude de préfaisabilité sur le périmétre de +++
2) Ohjet 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

La tranche 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
Cachef de la collectivita

EPF - réglement d'intervention - version a jour du 1% janvier 2018

ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-060 - B-2018-33 - Convention operationnelle d’ action fonciére pour le traitement de
friches d’ activités entre la Ville de Saintes, |la Communauté d’ Agglomération de Saintes (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine

156



ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-060 - B-2018-33 - Convention opérationnelle d’ action fonciére pour le traitement de 157
friches d’ activités entre la Ville de Saintes, |la Communauté d’ Agglomération de Saintes (17) et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine



CA-07/03/2018 - Point 3gg

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredj 7 mars 2018

—

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action foncidre pour le traitement
de friches d’activités entre Ia Ville de Saintes, Ia Communauté d’Agglomération de
L Saintes (17) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine

Rapport du Directeur Général

Description de Ia convention :

-Objet : Développement ¢conomique

La Communauté d’Agglomération de Saintes est née le ler janvier 2013 de la fusion de deux
Communautés de Communes et de I’extension & d’autres communes « isolées ». Eile comipte
atjourd’hui 36 communes pour une population de 61 000 habitants

Le transfert des zones d’activitds 4 vocation économique des communes vers les EPCI a été rendu
obligatoire depuis la loj NOTRE, au 1 janvier 2017.

gestion de zones d'activité industrielle, commerciale, tertiaire, artisanale, touristique, portuaire ou
aéroportuaire

En matiére de développement €conomique, la CDA souhaite poursuivre le développement de
I'économie résidentielle, et soutenir plus particuliérement 1’économie productive et ce notamment en
renforgant ’offre immobilidre et foncitre. Les documents cadre que sont le SCOT et le schéma de
développement €conomique de la CDA prévoient notamment d’assurer une offre de parcs d’activités
pour le développement économique par:

*  Une gestion optimale des réserves fonciéres

* Laprise en compte des reconversions de friches d’activités

* Lamise en ceuvre de modes d’aménagement répondant aux besoins des typologies pressenties
* L’amdénagement de parcs d’activités de qualité et I’amélioration de leurs accessibilités

La CDA de Saintes, par la présente convention, souhaite engager une démarche de réutilisation et de
production de foncier pour I’activits économique sur le long terme, adaptée aux capacités d’absorption
du marché.

La collectivité a 1a volonté ferme de s’engager dans une démarche visant 3 ;

»  Présenter aux entreprises nne offre fonciére répondant a leurs besoins
= Réutiliser le foncier et 'immobilier existant et déja desservi, mais devenu vacant.

La présente convention opérationnelle s’inscrit pleinement dans les objectifs déclinés dans la
convention cadre n® 17-14-009 signée le 26 janvier 2015 conformément aux délibérations du conseil
communautaire du 15 décembre 2014 et du conseil d’administration du 09 décembre 2014,

ches d' activités entre la NedeSaIV tes, la Co unauté d AggO ération de Saintes (17) et r deNOUlee—AqUItal e 15 E
fri ' -V-'N laVill ] laC &d’ | érati (7) I'EPF
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-Montant : 4 000 000 €
-Durée : 5 ans
-Périmétres :

Périméire d'études :

JLe périmatre d’études a vocation & permetire la réalisation d’études par la CDA avec ’assistance de
’EPF. 1l correspond au secteur en jaune sur la carte située 4 la page 2 de la présente convention.

Sur ce périmétre, la CDA pourra g’engager dans une démarche d’étude fonciére et/ou de faisabilité,
préalable a une intervention fonciére de EPF. La CDA pourra &tre maitre d’ouvrage des études
assistée par I'EPF ou les études pourront atre menées par 'EPF. Le montant est alors comptabilisé
dans les dépenses engagées pour |2 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 CDA au
titre des dépenses engagées.

L’EPF n’engagera pas de négociations amiables, cependant, si un bien nécessite une acquisition dans
le périmétre d’études mais hors du périmétre de réalisation, P’EPF pourra néanmoins se porter
acquéreur sur accord écrit de la CDA et de la Ville de Saintes et dans la mesure ol un projet et sa
faisabilité auront été étudiés. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur au périméire de
réalisation.

Le droit de préemption sera délégue par Ja Ville et sous accord écrit préalable de la CDA a I'EPF
préférentiellement au cas par cas.

Périmetre de veille : Sans objet.

Périmeire de réalisation : Ce périmetre correspond au secteur en rouge sur la carte

s Projet: Restructuration du site Cours Paul Doumer

Site : Emprise située 143 cours Paul Doumer, cadastrée BD n°386, BD n°328 et BD n°326, et d’'une
superficie de 50 867 m”.

En 1971 la Compagnie Industrielle des Télécommunications (CLT.) implante un atelier sur la
commune de Saintes. Elle emploie progressivement jusqu’a 750 salariés, ¢’est alors ’entreprise la plus
importante de Saintes en termes deffectif, En 2000, elle devient filiale du groupe Alcatel. En 2003
Jusine est vendue 3 GMD (Groupe Métal Découpe), et prend le nom de Saintronic. En 2015, le
redressement judiciaire est prononcé accompagné d’un plan de sauvegarde de l’emploi de 90

personnes. Le 17 mars 2016, la liquidation judiciaire de I’usine est prononcee.

Dans son schéma de développement économique, adopté en 2014, la CDA de Saintes a validé la
nécessité de disposer d’une offre en locaux indusriels afin & élargir son portefeuille en plus du foncier
disponible pour pouvoir répondre rapidement a des entreprises qui recherchent une implantation sur le
territoire ou & des entreprises locales qui souhaitent se développer.

A cbté de 1’hote] d’entreprise dont la CDA de Saintes s’est déja dotée pour répondre 4 la demande
d’entreprises artisanales pour des locaux de petites tailles (lots de 150 m?), cet ensemble immobilier
pourrait &tre divisé en différents lots (entre 1500 et 5000 m?) correspondant aux besoins d’activités de
nature industrielle (production, logistique, commerce de gros).

Aujourd’hui, ’offre immobiligre sur le segment industrie] est trés restreinte sur le territoire de la CDA
et souvent inadaptée, voire de mauvaise qualité (constructions tres anciennes, taille restreinte, manque
de surface autour des bétiments, réseaux ne répondant plus aux normes actuelles, implantation
éloignée des axes structurants).
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Ce site industriel représente une opportunité pour I’ Agglomération de Saintes de disposer de batiments
industriels de bon niveau (qualité du biti, hauteur du bétiment, disponibilité de foncier autour du
bétiment, quais de chargement, proximité des axes structurants et de I’entrée de 1’autoroute)
Drailleurs, plusieurs entreprises industrielles ont déjd manifesté leur intérét pour investir ce site
compte tenu de ces caractéristiques.

Projet: L’acquisition par ’EPF de ’emprise permetirait de mobiliser un immobilier vacant qui
pourrait se dégrader afin d’assurer les conditions de réimplantation de I'emploi industriel sur un site
historique pour la Ville, et I’ Agglomération.

Des études seront nécessaires afin de déterminer la meilleure sortie possible pour le site. Il sera
probablement nécessaire de diviser le batiment en plusieurs lots, afin que les entreprises désireuses de
s’implanter puissent disposer de locaux adaptés 4 leur activité, et 4 leurs besoins.

Cette emprise libérée sera soit rétrocédée a la CDA, soit & une ou plusieurs entreprises industrielles, ou
de commerce de gros souhaitant s’implanter, ou un opérateur souhaitant implanter de ’activité de
production.

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

Le droit de préemption sera délégué & I’EPF sur ce périmétre.
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureau

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- 34

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour le
développement économique entre la Communanté de Communes Chenerailles,
Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et 'EPF 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 1'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 opérationnelle entre la Communauié 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 Cdn dministration

Transmis pour approbation N
a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 9 g MARS 2018
Le Préfet,

o Sfetaire géndral

L'Adjount)
fifkreségionales.

pour

nedve PATEOU

Aled
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Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Bureaun

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet : Convention opérationnelle d’action fonciére pour le
développement économique entre la Communauté de Communes Chenerailles,
Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et ’'EPF de Nouvelle-Aquitaine

Description de la convention :

-Objet : développement économique

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde, Haut Pays Marchois se situe a
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 Rhone Alpes.

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 1 500 habitants parmi lesquels
Crocq, Chénérailles, Bellegarde, Auzances ou Mérinchal.

La collectivité se dote de nombreuses compétences parmi lesquelles la compétence relative au
développement économique. A ce titre, elle souhaite pérenniser les dynamiques de développement
existantes sur le territoire 4 I'image de la Commune de Mérinchal qui compte 255 emplois et ou 4
entreprises ont été créées en 2016.

La Communaut¢ de Communes souhaite dynamiser l'activité économique sur 1’ensemble du territoire.

A ce titre, plusieurs axes de développement potentiels ont été identifiés par la collectivité comme la
création d’une pépiniére d’entreprise ou un partenariat avec des écoles permettant de répondre aux
problématiques de formation et de recrutement sur son territoire (en lien notamment avec I’AFPA).

C’est 4 ce titre que la collectivité a identifié le bien vacant, ancien local de I’entreprise « Sylumis »
comme pouvant accueillir les projets communautaires.

-Montant : 400 000 €

-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 n’a aucun objet dans le cadre de la présente convention.

Périmeétre de véalisation : Ce périmstre correspond au périmétre en rouge sur la convention.

e Projet 1: Entreprise Sylumis
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Site : friche Sylumis — rue de ’Etang Neuf

Projet :

La Communauté de Communes a identifié le site inoccupé de I’ancienne entreprise « Sylumis » pour
renforcer son dynamisme et stimuler 1’arrivée de nouveaux actifs au sein de son territoire. En effet, le
local sur le site était occupé par une entreprise qui produisait des LED et qui a été placée en liquidation
judiciaire. Le batiment est en trés bon état & I’exception de la toiture qui a subi quelques infiltrations et
devra faire I’objet d’une rénovation préalablement a une installation.

Le batiment d’une superficie de 500 m? est composé de deux étages distincts, d’une plateforme de
chargement, de bureaux au rez-de-chaussée, de vestiaires et de sanitaires.

ETS PUBLIC FQNCI ERDE NOUVELLE-AQU[TAINE - R75-2018-03-20-061 - B-2018-34 - Convention opérationnelle d'action fonciére pour le
dével oppement économique entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et I’ EPF de Nouvelle-Aquitaine 166



PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

' I tablissement Public Foncier

de Nouvelle-Aquitaine

Cormmunauté de communes
Auzances - Bellegarde
Chénérailles

Haut Pays Marchois

Entre

La Communauté de Communes Chenerailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois,
¢tablissement public de coopération intercommunale dont le siége est localisé ~ 23 700 Auzances —

représentée par son Président, Monsieur Pierre DESARMENIEN, diment habilité par délibération du
Conseil Communautaire du .. ... ey
Ci-aprés dénommeée « la Collectivité » ;

d'une part,

et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le siége est au 107 Boulevard du Grand Cerf, CS 70432 - 86011 POITIERS
Cedex - représenté par son Directeur Général, Monsieur Philippe GRALL, 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

-03-20-061 - B- -34 - tion opérationnelle d'action fonciére pour le o
LE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-061 - B-2018-34 - Conven ] ( Aquitaine
ELSeIZB[?eh:eCn{: gﬁr%i%l?eEerﬁlt?eLI,;/ g:;mmunguté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et I' EPF de Nouvelle-Aq

167



10n

~

=

:

P

“ ]

E i

© I3

S g3 &

o 2 I

~— 'Eg g

r & .'%E S

E 8 |

= 85§

BB <
Ex 8
HE
st :
i
3

Communaut
Peé
[ périmetre de réafisation (8812 )

Identification des p

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-061 - B-2018-34 - Convention opérationnelle d'action fonciére pour le 168
dével oppement économique entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et I’ EPF de Nouvelle-Aquitaine



PREAMBULE

Dans le cadre d’une réflexion visant & la concrétisation d’un projet de développement économique
d’envergure communautaire, la Communauté de Communes Chénérailles, AuzanceszeHegarde et
Haut Pays Marchois a souhaité engager un partenariat avec 'EPFNA. Ce partenariat permettra de
conduire une politique foncidre visant 3 acquérir des biens dédiés au développement économique.

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances/Bellegarde et
Haut Pays Marchois

La Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde, Haut Pays Marchois se situe i
Pextrémité Est de la Région Nouvelle Aquitaine, dans le département de la Creuse. Elle constitue un
carrefour de communication entre les anciennes régions Iimousin et Auvergne, aujourd’hui entre la
Nouvelle Aquitaine et Auvergne Rhéne Alpes.

La Communauté de Communes est née ay ler janvier 2017 de la fusion de trois intercommunalités tla
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, Chénérailies, Bellegarde, Auzances ou Mérinchal.

La collectivité se dote de nombreuses compétences parmi lesquelles la compétence relative au
développement économique. A ce titre, elle souhaite pérenniser les dynamiques de développement
existantes sur le territoire a I'image de la Commune de Mérinchal qui compte 255 emplois et ot 4
entreprises ont été créées en 2016.

Le Projet de la Collectivité :

La Communauté de Communes souhaite dynamiser I’activité cconomique sur 1’ensemble du territojre.
A ce titre, plusieurs axes de développement potentiels ont été jdentifiés par la collectivité comme la
création d’une pépinidre d’entreprises ou un partenariat avec des ccoles permettant de répondre aux
problématiques de formation et de recrutement sur son territoire (en lien notamment avec I’ AF PA).
C’est 4 ce titre que la collectivité a identifié le bien vacant, ancien local de I’entreprise « Sylumis »
comme pouvant accueillir Ies projets communautaires.

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

LEtablissement 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 maj
2017 modifiant le décret n° 2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'Etablissement public
foncier de Poitou-Charentes,
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C'est un établissement public de I'Btat 4 caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bétis ou non bitis sur le
territoire régional.

L'EPF, qui n'est pas un ameénageur, est habilité & réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
mmobiliéres et foncieres de nature A 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 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 temitoires, 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 '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 Jocal (développement du maraichage, par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

- accroitre la performance environnementale des territoires et contribuer 2 la transition énergétique ;

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

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

- accompagner les collectivites confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulidrement aux risques de submersion marine.

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

_ soutient le développement des agglomérations, en contribuant & la diversité de I'habitat, & la
maitrise des développements urbains périphériques, 3 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I’accueil de grands poles d’activité, d’équipements et de recherche ;

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

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

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

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financisre 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 1ls permettent en particulier de veiller a limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.
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I’EPF, par la présente convention, accompagnera la Collectivité afin d’enrichir les projets qui lui
sont soumis pour faire émerger des opérations remarquables et exemplaires répondant aux emjeux
du territoire et aux objectifs définis dans le PPL.

De maniére générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliére en matiére environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
géncraux énumérés précédemment, sont privilégides. Ainsi, 'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de bati ancien dans une perspective de réhabilitation ultéricure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. — OBJET DE I.A 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 matrise
fonciére des emprises nécessaires & 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
I’EPF seront revendus 4 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
foncieres 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 foncire 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 ;

Reéalisation de travaux, notamment de déconstruction/dépoliution 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 tudes.

L X X X X X IR X

ARTICLE 2. - PERIMETRES D’ INTERVENTION
Les modalités d'intervention 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’encagera dans des études fonciéres ou pré-
opérationnelles, avec Passistance de I’EPF,

g . - . - le
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Aucun périmétre d’études n’est inscrit & la présente convention.

Le périmétre d’études a vocation uniquement & permettre la réalisation d’études 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 d’études mais hors du périmetre de veille ou du périmétre de
réalisation, ’EPF pourra néanmoins se porter acquéreur sur accord écrit et dans la mesure oi un projet
aura été étudié. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF préférentiellement au cas par cas.

2.2 Un périmétre de veille fonciére sur lequel une démarche de veille active sera engagee

Aucun périmeétre de veille n’est inscrit & la présente convention.

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 faisabilite
potentielle d’une opération étant avérée, I'EPF peut dans une démarche de veille fonciere se porter
acquéreur de biens stratégiques sur l'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 projot sur ces biens.

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

2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmétre correspond 2 la friche « Sylumis » (carte en page 2)

Le périmétre correspond au projet suivant :

e Projet 1 : Entreprise Sylumis

Site : friche Sylumis — rue de I’Etang Neuf

Projet :

La Communauté de Communes a identifié le site inoccupé de I’ancienne entreprise « Sylumis » pour
renforcer son dynamisme et stimuler I’arrivée de nouveaux actifs au sein de son territoire. En effet, le
local sur le site était occupé par une entreprise qui produisait des LED et qui a été placée en liquidation
judiciaire. Le batiment est en trés bon état & I'exception de la toiture qui a subi quelques infiltrations et
devra faire ’objet d’une rénovation préalablement & une installation.

Le batiment d’une superficie de 500 m? est composé de deux étages distincts, d’une plateforme de
chargement, de bureaux au rez-de-chaussée, de vestiaires et de sanitaires.

Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles des périmétres. Il préemptera avec ’accord de la collectivité de manidre systématique sur ces

périméires sauf si la vente projetée correspond 4 un projet répondant aux objectifs de la convention.

Le droit de préemption sera délégué a ’EPF sur ce périméire.
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ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAL AU TITRE DE LA CONVENTION

Sur 'ensemble de la convention, ’engagement financier maximal de |’établissement public foncier est
de QUATRE CENT MILLE EUROS HORS TAXES, 400 000 € 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 angmenté 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 €crit de la
collectivité en la personne de son président, selon les formulaires annexés a la présente convention.

ARTICLE 4. - DUREE DE LA CONVENTION

La durée de la convention est de 5 ans, & compter de la premiére acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, 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 l'acte de cession d’une clause résolutoire, 1’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite a une cession la vente est résolue
et I’EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

Faita ...ooooiieii i, Jle [ en 3 exemplaires originaux
La Communauté de Communes Chenerailles, L'Etablissement Public Foncier
Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois, de Nouvelle-Aquitaine

représentée par son président, représenté par son Directeur Général,
Pierre DESARMENIEN Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier, Hubert BLAISON n° 20../.. en date
du . 20..
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Annexe 1 : réglement d'intervention

Le présent réglement d’intervention détermine les conditions génériques d’intervention de I’EPF,
applicables a 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 cloture 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 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 fonciére. Elle permet aussi
potentiellement d’alimenter les documents de planification existants et d’avancer vers I’élaboration
d’une stratégie fonciére pour la collectivits, Tout ou partic des études pourront &tre menées 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 spéceifications des articles 1 a 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
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 PPl La collectivité pourra aussi étre maitre d’ouvrage de
Iétude et assistée par ’EPF.

ARTICLE 1. - I’ETUDE DES BESOINS FON CIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a 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-opérationnelies, & déterminer ’état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, .-.)- I 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 meédicales, 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
’analyse sur la question foncigre.

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 menée.

La Collectivité et I’EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d’une telle étude a
I'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 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’étre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dans ce cas, I’EPF pourra éire associé a
I’&laboration de ces documents réglementaires ¢t aux études afférentes.

ARTICLE 2. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre d’identifier au sein de Denveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de Iexistant. 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 colit d’acquisition et
de la difficulté a acquérir pourra aboutir & une hiérarchisation des secteurs priotitaires d’intervention et
une inscription de sites dans les différents périmétres d’intervention de 'EPL.

Dans le cas ot 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 L’OPERATION

L’étude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmdtres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre mende postérieurement a |’acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre a la collectivité de déierminer 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 4 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 4 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
* Unphasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour Pévolution du document d’urbanisme si cela s’avere
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de ’opération,

ARTICLE 4. — L’ ACQUISITION FONCIERE

Conformément  la mission de maitrise fonciére qui lui est confiée par la présente convention, I’EPF
s'engage a procéder, avec l'accord de la Collectivité, 4 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 P'achat de foncier a la collectivité visant a 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
précisant qu'en application des dispositions figurant dans le Code Géndral de la Propriété des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par PEPF seront réalisées 4 un prix inférieur ou égal a
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 s’engage 4 transmetire 3 la Collectivité Jes attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et & 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 I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I’EPF et la Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I"opportunité de 1’acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation 2 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
precisera dong, avant la signature de 1’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle batie, s7il y
a lieu de préserver ou non les batiments. Par alleurs, des études complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. . .) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage & metire en ccuvre 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 Ia 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 & demander I’avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer I’avis des Domaines aux propriétaires.

’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres 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 & 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 & 1'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. Il 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 4 un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage 2 solliciter de cette personne la délégation a 'EPF dans les
mémes conditions.

La Collectivité transmettra ’ensemble des données utiles 4 la réalisation de la mission de EPF :
décision instaurant le droit de préemption, décision déléguant I'exercice du droit de préemption &
I"EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

Par ailleurs, la finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours & Pexpropriation. 8’1l est
décidé que I’EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
propriété de biens & son profit & I’issue de la procédure, 'EPF ot 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 étre rapidement démolis et qui ne sont pas occupes au
moment de ’acquisition ont vocation & étre mis a disposition de la collectivité. Pour toute acquisition,
I’EPF proposera donc la mise a disposition  la collectivité sauf disposition particuliere justifiée par la
nature ou 1’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 & 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 '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, ’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 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 Iacquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, ’EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de 1’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. II 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 (I¢gales et contractuelles) selon la nature des baux ou des conventions d’occupation en place,
pour donner congés aux locataires ou 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 I"EPF se concerteront afin d’engager les libérations en tenant compte
des droits des locataires et du calendrier de réalisation de 1’opération.

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
lieux et permettre ’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 & disposition & des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme & la 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 V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerait) qui dispose que
« les dispositions de Iarticle 10 de cette méme loi, de Iarticle 15 a I’exception neuvieme et
dix-neuvieme 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 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 foncicres... ne peuvent faire I’objet que de concessions temporaires qui
ne conferent au preneur aucun droit de renouvellement et ancun 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 a disposition est placée sous I’égide
de ["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 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 cu de mettre a disposition des biens, il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente, sauf & retenir 5% de leur montant en irais de gestion en cas
de difficultés particuli¢res de gestion.

6.1.c. — Dispositions spécifiques aux biens non bitis

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

o S’assurer de I’efficacité des dispositifs sécurisants les acces ;

e Vérifier 'état des clbtures et les réparer le cas échéant ;

¢ Débroussailler, faucher ou tondre réguliérement les espaces végétalisés; 4 cet égard, la
Collectivité s’engage & 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 aiix 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 & la sécurité du bitiment, 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 appropri¢es quand celle-ci revétiront un
caraci¢re d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement 'EPF 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 bdtis a conserver

Si I’état du bien DIexige, PEPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par larticle 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 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.

Il est précisé que dans les situations, ol malgré les interventions de mise en sécurité 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 oll une démarche amiable afin de libérer les
licux n’aboutirait pas. A ce titre, PEPF 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 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 également la garantie
dommages aux biens pour les biens bétis destinés a la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée au moment de l’acquisition. Il appartient a ia Collectivité d’informer I’EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant &tre gestionnaire du bien, elle
informera I'EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les licux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concederait & 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 1’accord de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét & "emploi », & Pexclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en é&tat 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, I’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I’intervention se révélera nécessaire : géométre, 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 ’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 financiére
et la responsabilité juridique. Le coflit 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 '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 & la collectivité ou & 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 4 I’action de I’'EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et I’EPF.

Sila collectivité réalise cette consultation, I’EPF assistera la collectivité a chacune des étapes. Il pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel & projets structuré participer a la réception des candidatures, & 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 ou 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 Ia
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 1'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 ’EPF, en sus d’un
éventuel remboursement de la minoration fonciére pergue, d’une pénalité {ixée forfaitairement a4 10%
du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I’EPF a un opérateur, ces obligations postérieures & la cession pourront
étre transférées en partie a l'opérateur 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 juridigues 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 1égislatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention.

La cession & 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 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 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 opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par I'EPF et par Ia 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 Collectivité.

8.2 - Détermination du prix de cession
L'action de I'EPF contribue a garantir la faisabilité économique des projets et donc vise 4 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 1'acte de revente distinguera :

+ la valeur initiale d'acquisition du bien ;
¢ les éléments de majoration du prix liés au portage et & l'intervention de I'EPF.

EPF - réglement d'intervention - version & jour du 1% janvier 2018 g

ETS PUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE - R75-2018-03-20-061 - B-2018-34 - Convention opérationnelle d'action fonciére pour le 182
dével oppement économique entre la Communauté de Communes Chénérailles, Auzances Bellegarde et Haut Pays Marchois (23) et I’ EPF de Nouvelle-Aquitaine



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 fonciere ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établit sur Ia base du calcy] 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 dune
actualisation :

¢ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géomcétre, 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 ct 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 "EPT ou en vue de I"acquisition et de la cession des biens ;

¢ les frais de fiscalité 1iés 2 la revente eéventuellement supportés par ’EPT :

¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en s¢eurité, 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 I’actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

D es Jrais 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 I'origine
de la ressource financiére utilisée par l'EPF.

@re compte de gestion retrace l'ensemble des Jrais de gestion engagés par 'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve dugquel sont déduites toutes les subventions et recettes
percues par I'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les Jrais et recettes
de la collectivité bénéficiaive 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 I'ensemble des
colits connus ainsi que les éléments de dépense ou de recettes dont on powrra établir un cofit
prévisionnel 4 la date de cession. Le cas ¢chéant, 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 3 compter de la signature de '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 3 I'opérateur ou, en
cas de cession a 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 I 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 'opération sont maitrisés 4 I’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition
non nécessaire 4 la sortie rapide du projet

Dans un cas de terrain acquis dans une démarche d’anticipation fonciere, ou la maitrise du foncier
résulte d’une démarche de maitrise progressive  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

I’acquisition & prix supérieur 4 ces objectifs de prix d’anticipation foncicre.

Ie taux d’actualisation annuel appliqué sera dans ce cas de 1%/an dés lors que le caractére de réserve
fonciere 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 4 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 4 quoi les signataires s’engagent expressément. En I’absence d’avenant spécifique, ces
nouvelles dispositions s’appliqueront directement & la convention, avec 'accord de la collectivité. En
cas de refus de celle-ci, la condition pourra &tre résiliée par I'une ou "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, cn
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 convienneni 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 UEPT, et, en tant que de besoin, tous les parienaires 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
Giénéral de ’EPF. 11 sera réuni en tant que de besoin 4 la demande de I'une ou 'autre partie.
La réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

. Tvaluer 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 Ia coordination des différents acteurs concernes ;

. 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 I’EPF sera transmis a I’ensemble
des participants. I 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 ["une ou I’autre partie.

9.2 - Bilan de l'intervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
Iavancement 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 & cette occasion les suites données 4 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 ’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 résili¢e dans les conditions prévues a 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 I’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 I’ensemble des données, plans et études a feur
disposition qui pourraient &tre utiles a la réalisation de la mission de I’EPF.

La Collectivité et 'EPCI le cas échéant transmettront a ’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 & 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 l'ensemble
des sommes dues a I'EPF dans un délai maximum de 30 jours 4 compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de D’attestation notariée éfablie en application des
dispositions de ’article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement 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 D’article 8.2 du présent réglement
d'intervention.

Les sommes dues & I'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n® FR76 1007 1860 0000 0016 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 ’'une ou I’aufre des parties et
d’un commun accord.
Cependant, si la collectivité renonce a une opération ou en modifie substantiellement le programme, la
revente sera immeédiatement 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 I’échéance de celle-ci et
qu’aucun avenant n’est envisagé

" Dans I’hypothése d’une résiliation, il est procédé immédiatement A un constat contradictoire des
prestations effectuées par ’EPF. Ce constat fait ’objet d’un procés-verbal, indiquant notamment le
délai dans lequel ’EPF doit remettre & la commune, 1’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 'EPF et les acquisitions effectuées,
dans les six mois suivant la décision de résiliation.

ARTICLE 12. — CONTENTIEUX

A D’occasion de toute contestation ou tout litige relatif & I'interprétation ou & 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 & +++, 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 Cotmmune 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 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 +++4++{) Propriétaire : +++i+
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} Conditiens de gestion du bien acquis

| [ Mise a disposition de la SAFER j || Mise a disposition de la collectivité |
|_| Mise en sécurité par I'EPF (murage, débroussaillage, etc.) | | [ Démolition par I'EPF |
[ | Maiatien du tocataire en place | || Location a un tiers |
| [ préta usage | [ | Autre [Préciser) |
Atettt, le
Signaitire

£t
Cachet de o collectivité
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Accord de la Collectivité sur I’'engagement de travaux
par FEtablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine

Vu la convention projet n® +++++, relative & +++, 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 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 fravaux, options comprises : 44+ € HT

La franche ferme comprend ;
-

A

Le

Signature
Et
Cachet de 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° ++++4, relative 3 ++, conclue le +++ entre la Commune/Communauté
d’Agglomération/Communauté de Communes de +++ et PEPF

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 immabilire

3) Description du marché d'études

- Montant du marché d'éfudes ; +++EHT

Latranche ferme comprend
- Realisation de deux scénarios comprenant plan de composition, bitan financier previsionnel, 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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B-2018-35 - Avenant n° 1 ala convention projet n° CP
79-13-010 relative a la maitrise fonciere des emprises de «
Groies-Perron » et de « Baussais 2 » entre la Communauté

de Communes Haut Val de Sevre et I’ EPF de
Nouvelle-Aquitaine
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B-07/03/18 - Paint 3jj

Etablissement Public Foncier de N ouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- 3 5.

Avenant n° 1 2 la convention projet n° CP 79-13-010 relative a Ia maitrise fonciére
des emprises de « Groies-Perron » et de « Baussais 2 » entre la Communauté de
Communes Haut Val de Sévre 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 modifide 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,

Vu la convention projet n° CP 79-13-010, signée le 1% juillet 2013 entre la Communauté de
Communes Arc-en-Sévres (79) et I'EPF de Poitou-Charentes,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet d'avenant n° 1 4 la convention projet entre la Communauté de
Communes Haut Val de Sévre (79) et I'EPF de Nouvelle-Aquitaine

- AUTORISE le Directeur Général a signer l'avenant.

La Présidente du Consei inistration

Laurengd R

Transmis pour approbation
a Monsieur le Préfet de Région

Bordeaux, le 5 0 MARS 7018
Le Préfet, o

Aexdhndre PATROU
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B-07/03/18 — Point 3jj

Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet :

Avenant n° 1 2 Ia convention projet n°® CP 79-13-010 relative A la maitrise fonciére
des emprises de « Groies-Perron » et de « Baussais 2 » entre la Communauté de
Communes Haut Val de Sévre et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine

Ce projet d'avenant concerne la convention projet n° CP 79-13-010 entre la Communauté de
Communes Haut Val de Sévre et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine signée le ler juillet 2013, dont
les caractéristiques sont les suivantes:

-Objet : développement économique
-Signature initiale : ler juillet 2013
-Durée : 30 juin 2018

-Montant maximal : 1 860 000,00 €

La Communauté de Communes Haut Val de Sévre a été créée le 1% janvier 2014 et regroupe les
anciennes Communautés de Communes Arc-en-Sévre et Val de Sévre ainsi que les communes d’ Avon
et Salles, seit 19 communes pour une population de 31 000 habitants.

Le projet porté par la Communauté de Communes, dans le cadre de sa compétence de développement
€conomique, consiste 4 étendre ’espace économique « Atlansévre », situé sur les communes de
Frangois et La Créche et plus précisément les zones d’activités économiques de « Groies-Perron » et
de « Baussais 2 ».

[’espace économique « Atlansévre » est un espace économique prioritaire dans le Schéma de
Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays Haut Val de Sévre. I fait face 3 une demande croissante de
I’ artisanat et des services et 4 une demande spécifique d’un industriel déja implanté sur « Atlansévre »
pour le développement de son entreprise.

Dans ce cadre, 'EPF et la Communauté de Communes Arc-en-Sévre ont signé le 17 juillet 2013 une

convention projet relative & la maitrise fonciére des emprises de « Groies-Perron » et de « Baussais
2 »,

Ainsi, I'EPF a poursuivi les négociations fonciéres engagées par les collectivités (Commune de La
Créche et Communauté de Communes) et porte aujourd’hui plus de 26 hectares de fonciers pour un
total d’acquisitiens d’environ 447 000 €.

Cependant, le contexte foncier étant difficile en raison de la multiplicité des propriétaires, la
Communauté de Communes a souhaité engager une procédure de déclaration d’utilité publique par
délibération en date du 20 juillet 2016 dont I'EPF serait bénéficiaire, afin de parfaire les acquisitions
complémentaires et de recourir au besoin a I’expropriation. L’enquéte publique s’est ainsi déroulée du
13 novembre an 15 décembre 2017.
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Description de I'avenant :

-Objet de ’avenant : mise en conformité de la convention avec le PPI et notamment les nouvelles
conditions de tarification et de cessions, et modification de la durée de la convention

-Montant : inchangé
~Durée : prorogation au 31 décembre 2021

-Périmétres : inchangés
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 - 2018
St

I Etablissement Pubiic Foncier

de Nouvelie-Aquitaine

ENTRE

La Communauté de Communes Haut Val de Sévres, dont le siége est situé 7 boulevard de la
Trouillette — 79400 Saint-Maixent-1’Ecole, représentée par son Président, Monsiear Daniel JOLLIT,
autorisé a l'effet des présentes par une délibération du Conseil communautaire en date du

Ci-aprés dénommée « la Communauté de Communes » ou « PEPCI »,
d'une part, et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Etat & caractére
industriel et commercial, dont le siége est situé 107 boulevard du Grand Cerf - CS 70437 - 86011 Poitiers
Cedex, représenté par son Directeur Général, Monsieur Philippe GRALL, 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 « PEPF NA » ;

d'autre part.

Avenant n°1 4 la Convention projet n°® CP 79-13-010
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PREAMBULE

En application du décret n°2017-837 du 5 mai 2017, 'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes
se dénomme désormais Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine. Cela ne modifie pas les
dispositions de la convention.

La Communauté de Communes Haut Val de Sévre a &té créée le 1% janvier 2014 et regroupe les anciennes
Communautés de Communes Arc-en-Sévre et Val de Sévre ainsi que les communes d°Avon et Salles, soit
19 communes pour une population de 31 600 habitants.

Le projet porté par la Communauté de Communes, dans le cadre de sa compétence de développement
€conomique, consiste a Stendre I"espace économique « Atlansévre », situé sur les communes de Frangois
et La Creéche et plus précisément les zones & activités ¢conomiques de « Groies-Perron » et de « Baussais
2y

L’espace économique « Atlansévre » est un espace économique prioritaire dans le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) du Pays Haut Val de Sévre. Il fait face 4 une demande croissante de I’artisanat et des
services et 4 une demande spécifique d’un industriel déja implanté sur « Atlansévre » pour le
développement de son entreprise.

Dans ce cadre, EPF et la Communauté de Communes Arc-en-Sévre ont signé le 1 juillet 2013 une
convention projet relative  la maftrise foncidre des emprises de « Groies-Perron » et de « Baussais 2 ».

Ainsi, PEPF a poursuivi les négociations fonciéres engagées par les collectivités (Commune de La Créche
¢t Communauté de Communes) et porte aujourd’hui plus de 26 hectares de fonciers pour un total
d’acquisitions d’environ 447 000 €,

Cependant, le contexte foncier étant difficile en raison de la multiplicité des propriétaires, la Communauté
de Communes a souhaité engager une procédure de déclaration d’utilité publique par délibération en date
du 20 juillet 2016 dont 'EPF serait bénéficiaire, afin de parfaire les acquisitions complémentaires et de
recourir au besoin a I’expropriation. L’enquéte publique s’est ainsi déroulée du 13 novembre au 15
décembre 2017.

La convention étant échue au 30 juin 2018, le présent avenant a pour objet de proroger la durée de la
convention au 31 décembre 2021 le temps de mener & terme Ia procédure de déclaration d’utilité publique
et afin que EPF puisse acquérir les fonciers restants dans le cadre de I"extension de Pespace économique
« Atlansévre ». De plus, cet avenant a pour objet de meitre 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.

CECI EXPOSE, IL, EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. Mise en conformité de la convention avec le programme pluriannuel
d’intervention 2014-2018 de I’EPF

1.1 Les Principes directeurs de action de I’EPF

11 est nécessaire de modifier Particle correspondant pour intégrer les nouveaux principes directenrs,
suite a Padoption du PPI 2014-2018.

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, dans le préambule

Les interventions de I’EPF sont guidées par les objectifs généraux suivants, au service de Iégalité des
territoires :

- favoriser I’accés au logement abordable, en particulier dans les zones tendues, les centres hourgs,
les centres villes ;
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- 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 » ;

- accroltre la performance environnementale des territoires et contribuer 4 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 an
regard des critéres d’intervention en maticre de minoration fonciére ;

- favoriser les restructurations de cceur 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, dans le respect de ses principes directeurs et de l'article L. 300-1 du
Code de 'urbanisme, ’EPF :

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

- favorise I’amélioration du maillage 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
domaines, 'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en coniribuant notamment a la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; lintervention fonciére de I'EPF powrra débuter par la mise a disposition de la
collectivité de son ingénierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois
complexe, 3 analyser sur le plan foncier ses projets et a batir une stratégie fonciére pour les mettre
en euvre ;

- participe a la protection et 4 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces
naturels remarquables, notamment des zones humides, 4 la protection de la ressource en eau, ainsi
qua 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 euvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont &té adoptées dans le cadre
de son Programme Pluriannuel d’Intervention 2014-2018 (PPI). Ils permetient en particulier de veiller &
limiter le risque technique et financier pour les collectivités.

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

FokEk

\

Dans le cadre du partenariat, 'EPF a vocation & intervenir prioritaitement 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 3 la valorisation et & 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 biodiversité.

A travers son expertise, ’EPF effectuera une étude afin d’examiner la faisabilité¢ du programme et
conseillera la collectivité dans I’objectif d’optimiser la rentabilit¢ fonciére des acquisitions et de limiter le
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risque de déficit pour la collectivité, A ce titre, ’'EPF disposera de '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.

L’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. L’implication étroite de
IEPF 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 I’opérateur.

1.2 Les Etudes

1l est nécessaire de maodifier Uarticle correspondant pour intégrer les nonvelles capacités d'intervention
de ’EPF,

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, & Particle 5 avec le
numéro 5.1.

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 & disposition de la
collectivité son assistance technique et son expertise pour assurer ia conduite d’études préalables a la
réalisation d’un projet. Ces études peuvent étre menées sous maitrise d’ouvrage directe de I’EPF, sur un
périmétre qui peut étre plus large que le périmétre d’intervention foncidre,

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 & I’échelle d’une entité
fonciére.

Ces études préalables doivent notamment permettre

- de préparer les conditions de cession des bicns acquis dans le respect des objectifs ;

- d'optimiser la rentabilité foncidre ;

- 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 réaliser un pré-chiffrage du parti d’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 éléments permettent 2 la collectivité de déterminer de fagon objective [a rentabilité foncigre du projet
envisagé afin de limiter ainsi les risques de déficit, d’adapter I’intervention fonciére, avec I’assistance de
PEPF et de son expertise.

1.3 Les conditions de tarification et de cession

It est nécessaire de modifier Uarticle correspondant pour intégrer les dispositions présentes dans le
programme pluriannuel d’intervention ot adoptées par le conseil d’administration de PEPF,

En conséquence, les éléments suivants sont insérés dans la convention initiale, a Particle 9 avee le
numéro 9.3 et avee la mention : « dispositions s appliquant & compter du I¥ janvier 2018, et pour lu
Période postérieure  cette date »

1is ne produisent d’effet qu’a compier cette date. En particulier, le caleul des frais d’actualisation pour
la période antéricure 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,
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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 Iapplication 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 & celle-ci.

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 1’activité économique et de 2%/an pour I’habitat

- et/ou de portage en « réserve foncicre », ¢ est-A-dire sans engagement de projet alors que les terrains
nécessaires a 1’opération sont maiirisés & ’exception de difficultés exceptionnelles, ou d’acquisition non
nécessaire 4 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 maltrise progressive & horizon de ’engagement du projet, avec des prix en
conséquence, Iactualisation n’aura pas vocation a étre appliquée sauf si la colleciivité demande
I’acquisition 4 prix supérieur & 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 constats, 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 4 compter du 17 janvier 2023, les conditions en
matidre 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 I’absence d’avenant spécifique, ces nouvelles
dispositions s’appliqueront directement 3 la convention, avec I’accord de la collectivité. En cas de refus
de celle-ci, la condition pourra &tre résili¢e par I'une ou I autre partie et les dispositions relatives au rachat
trouveront a s’appliquer.

ARTICLE, 2. — MODIFICATION DE LA DUREE DE LA CONVENTION

11 est nécessaire de modifier Uarticle correspondant pour intégrer les conditions de cession des biens
acquis par PEPF. L’article 16 — I4 DUREE DE LA CONVENTION DE PROJET est modifié comme
suit :

La durée de la convention est fixée au 31 décembre 2021. Au terme de la durée conventionnelle de
portage, la Communauté de Communes est tenue 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 de la
procédure de déclaration d’utilité publique.

La convention est considérée comme pleinement exécutée lorsque ’EPF et la Collectivité ont rempli leurs
engagements respectifs :

s acquisition et revenie des biens identifiés pour 'EPF;

o paiement du prix par la Collectivité ou par l'opérateur de son choix ;

o réalisation du projet dans un délai de 3 ans suivant la cession des biens par I'EPF conformément
aux engagements pris dans la présente, guant 3 la réalisation de l'opération prévue.
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.............................. en 3 exemplaires originaux

La Communauté de Communes Haut Val de Sévre

L'Etablissement Public Foncier
représentée par son Président,

de Nouvelle-Aquitaine
représenté par son Directeur Général,

Daniel JOLLIT Philippe GRALL

Avis préalable favorable du Contréleur Général Econo

mique et Financier, Monsieur Hubert BLAISON
n° 2018/ en date du 2018.

Annexe n°l : Convention projet n° CP 79-13-010
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Annexe n*1
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ETSPUBLIC FONCIER DE NOUVELLE-AQUITAINE
R75-2018-03-20-063

B-2018-36 - Avenant n° 3 ala convention projet n° CP
16-12-003 relative ala maitrise fonciere de la friche
Industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le territoire des
Communes de La Rochefoucauld et de
Saint-Projet-Saint-Constant, entre la Communauté de
Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord (16)
et I' EPF de Nouvelle-Aquitaine
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B-07/03/18 - Point 3kk

Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mercredi 7 mars 2018

Délibération n° B-2018- %‘

Avenant n° 3 4 Ia convention projet n° CP 16-12-003 relative & la maitrise fonciére de la
friche industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le territoire des Communes de La
Rochefoucauld et de Saint-Projet-Saint-Constant, entre la Communauté de Communes de
la Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et ’EPF 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 dernidre 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 Itablissement 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 16-12-003, relative 3 la maitrise fonciére de la friche industrielle
« Saint-Florent / Taracole » sur le territoire des Communes de La Rochefoucauld et de Saint-Projet-
Saint-Constant, signée le 28 mars 2012 entre la Communauté de Communes de la Rochefoucauld —
Porte du Périgord (16) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu Pavenant n°1 4 la convention projet n° CP 16-12-003, signé le 2 avril 2013 entre la Communauté
de Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et I’'EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Vu I'avenant n°2 4 la convention projet n° CP 16-12-003, signé le 28 mars 2016 entre la Communauté
de Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

Sur proposition du Directeur Général,

-APPROUVE le projet d'avenant n° 3 a la convention projet n° CP 16-12-003 relative & la maitrise
fonciére de la friche industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le territoire des Communes de La
Rochefoucauld ¢t de Saint-Projet-Saint-Constant entre la Communauté e Communes de la
Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et ’EPF de Nouvelle-Aquitaine,

- AUTORISE le directeur général 4 signer 'avenant.

La Présidente du CopSeil d'Administration

Laurendg R

Transmis pour approbation ~
a Monsieur le Préfet de Région Tons Lo Tihe,

) fudsecréaire géndral
Bordeaux, le 7 () MARS 2018 el

rreRIviles.
Le Préfet,

Iepsiidie PATROU
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B-07/03/18 - Point 3kk

Etablissement public foncier de Nouvelle-Aquitaine
BUREAU

Séance du mercredi 7 mars 2018

Rapport du Directeur Général

Approbation du projet :

Avenant n° 3 a la convention projet n® CP 16-12-003 relative a la mafitrise fonciére
de la friche industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le territoire des Communes
de La Rochefoucauld et de Saint-Projet-Saint-Constant, entre 1a Communauté de
Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et ’EPF de Nouvelle-
Aquitaine

Ce projet d'avenant concerne la Convention projet n° 16-12-003 relative 4 la maitrise fonciére
de la friche industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le tertitoire des Communes de La
Rochefoucauld et de Saint-Projet-Saint-Constant, entre la Communauté de Communes de la
Rochefoucauld — Porte du Périgord (16) et 'EPF de Nouvelle-Aquitaine signée le 28 mars
2012, dont les caractéristiques sont les suivantes:

-Objet : Développement économique - Renouvellement urbain de friches
-Signature initiale : 28 mars 2012

-Durée : 31 juillet 2018

-Montant maximal : 4 000 000,00 €

L’EPE et la Communauté de Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord
(anciennement CC Bandiat Tardoire) ont signé le 28 mars 2012 une Convention Projet
relative 4 la maitrise fonciére de la friche industrielle « Saint-Florent / Taracole sur le
territoire des Communes de la Rochefoucauld et de Saint-Projet-Saint-Constant. Celle-ci a fait
I’objet d'un premier avenant le 2 avril 2013, afin d’étendre le périmétre d’intervention de
IEPF, puis d’un second avenant le 28 mars 2016 en vue de proroger la durée de la
Convention.

Au titre de la mise en ceuvre du projet de requalification de ce site industriel, 'EPF a acquis la
propriété « Silac Industrie » représentant 32 115 m? Il va prochainement se porter acquéreur
de la propriété « Chaignaud » pour une surface de 14 659 m?, sur laquelle a été lancée un
marché le maitrise d’ceuvre relatif 4 la démolition et la dépollution du site. Le lot 1 de ces
travaux, correspondant au désamiantage et & la démolition des superstructures, fait I’objet
d’une subvention FSIL et démarrera dés la signature de Dacte. Le lot 2 des travaux
(démolition des infrastructures et la dépollution des sols) est également prét 3 étre lancé mais
est aujourd’hui en attente d’un financement.,

L’EPF est également en capacité d’acquérir le site Debeau au nord du site, oit ’EPF a signé
une promesse de vente avec les propriétaires. Cette acquisition est conditionnée par la
Communauté de Communes 4 une éventuelle installation de la gendarmerie de la
Rochefoucauld sur ce site.
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B-07/03/18 — Point 3kk

L’EPF reste par ailleurs mobilisé afin de travailler sur la requalification du foncier SILAC
Industrie ol des démolitions pourraient étre potentiellement entreprises, environ % des
surfaces baties étant aujourd’hui en friche.

La date d’échéance de la Convention prévue au 31 juillet 2018 ne permettant pas la cloture
dans de de ’ensemble de ces interventions afin d’envisager une cession des différents fonciers
4 la Communauté de Communes, il convient de prolonger la durée de la Convention.

Description de I'avenant :

-Objet de I’avenant : prorogation de 1’échéance
-Montant : inchangé

-Durée : 31 décembre 2020

-Périmétres : inchangés
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ES

PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014 — 2018

LA ROCHEFOUCAULD

PORTE DU PERIGORD @p f .
Etablissement Public Foncier

www.rochefoucauld-perigord.fr de Nouvelle-Aquitaine

COMMUNAUTE DE COMMUNES

Entre

La Communauté de Communes La Rochefoucauld Porte du Périgord, dont le siége est — 2 rue des
Vieilles Ecoles — 16220 MONTBRON - représentée par son Président, Monsieur Jean-Mare
BROUILLET, autorisé a I'effet des présentes par une délibération du conseil Communautaire en date du
Ci-aprés dénommée « la Communauté de Communes » ;

d'une part,
et

L'Etablissement Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, établissement public de I'Btat & caractére
industriel et commercial, dont le sidge est 2 107 bd du Grand Cerf, — CS 70432 — 86011 POITIERS
Cedex - représenté par Monsicur Philippe GRALL, son directeur général, nommé par arrété
ministériel du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du Bureau ...............c
du 07 mars 2018,

Ci-apres dénommé « EPF » ;

D'autre part
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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.

L’EPF et la Communauté de Communes de la Rochefoucauld — Porte du Périgord (anciennement
CC Bandiat Tardoire) ont signé le 28 mars 2012 une Convention Projet relative & la maftrise
fonci¢re de la friche industrielle « Saint-Florent / Taracole » sur le territoire deg Communes de la
Rochefoucauld et de Saint-Projet-Saint-Constant. Celle-ci a fait I'objet d’un premier avenant le 2
avril 2013, afin d’étendre le périmétre d’intervention de PEPF, puis d’un second avenant le 28 mars
2016 en vue de proroger la durée de [a Convention.

Au titre de la mise en ceuvre du projet de requalification de ce site industriel, ’'EPF a acquis la
propriété « Silac Industrie » représentant 32 115 m? 11 va prochainement se porter acquéreur de la
propriéié « Chaignaud » pour une surface de 14 659 m? sur laquelle a ét¢ lancée un marché le
maitrise d’ceuvre relatif 4 la démolition et la dépollution du site. Le lot 1 de cos travaux,
correspondant au désamiantage et 4 la démolition des superstructures, fait 1’objet d’une subvention
FSIL et démarrera dés la signature de ’acte. Le lot 2 des travaux (démolition des infrastructures et
la dépollution des sols) est ¢galement prét a étre lancé mais est auwjourd’hui en attente d’un
financement.

L’EPF est également en capacité d’acquérir le site Debeau au nord dy site, oit I’EPF a signé une
promesse de vente avec les propriétaires. Cette acquisition est conditionnée par la Communauté de
Communes & une éventuelle installation de la gendarmerie de la Rochefoucauld sur ce site,

L’EPF reste par ailleurs mobilisé afin de travajller sur la requalification du foncier SILAC Industrie
ol des démolitions pourraient &tre potentiellement entreprises, environ % des surfaces baties étant
aujourd’hui en friche.

La date d’échéance de la Convention prévue au 31 juillet 2018 ne permettant pas la cl6ture dans de
de I'ensemble de ces interventions afin d’envisager une cession des différents fonciers a la
Communauté de Communes, il convient de prolonger la durée de la Convention.
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Etat d’avancement des interventions de I’EPF — février 2018 :

Communes de La Rochefoucauld - Saint-Projet Saint-Constant (16} _

5y, &

[ périmetre de veille
1 périmétre de réalisation
" i, Foncler en cours de négociation
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CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. MODIFICATION DE LA DUREE DE LA CONVENTION

1l est nécessaire de modifier Uarticle correspondant pour intégrer les conditions de cession des

biens acquis par VEPE. L’article 15 — LA DUREE DE 1A CONVENTION DE PROJET est
modifié comme suit :

L’échéance de la convention est fixée au 31 décembre 2020. 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.

La convention est considérée comme pleinement exécutée lorsque ’EPF et la Collectivité ont
rempli leurs engagements respectifs :

e acquisition et revente des biens identifiés pour I’EPF;

* paiement du prix par la Cellectivité ou par I'opérateur de son choix ;

e réalisation des projets dans un délai de 3 ans suivant la cession des biens par I’EPF,
conformément aux engagements pris dans la Convention Projet, quant a la réalisation des
opérations prévues.

Les autres dispositions de la convention restent inchangées.

Faita ..., e en 3 exemplaires originaux
La Communauté de Communes de La L'Etablissement Public Foncier
Rochefoucauld - Porte du Périgord de Nouvelle-Aquitaine
représentée par son Président représenté par son Directeur Général,
Jean-Marc BROUILLET Philippe GRALL
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Avis préalable favorable du Controleur Général Economique et Financier, Monsieur Hubert
BLAISON
N° i, AU

Annexe n°] : Convention projet CP 16-12-003
Annexe 2 : Avenant n°1
Annexe 3 : Avenant n°2
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... en 3 exemplaires originaux

LEtablissement Pullic Foncier
représenté par son Directeur Genéral,

5
8
3 =z
- bl
=1 (]
=]
%‘ -
!
=
]
-

.Poitleys,je. SIARIME ...

représentée par son Président,

La Cammunauté de Comumnmes
réa
Anneye n°| : Convention projet : CP 16— 12—003

N 2013/ [ en date du 11 vars 2013

Avisp

Fait & s avrveneineninne
Avenant 2°1 @la Conventina de projet EPF PC—CdC Bandiat-Tardoire o CP 16 - 12- 1113

mars 2013
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