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Le Projet de 1a Commune :

Afin de répondre aux orientations du SCOT et du PLH du Pays Rochefortais qui font de Fouras un des
« pdles secondaires » du territoire, la commune s’est fixé un objectif de 400 logements a réaliser sur la
commune pour le moyen terme (horizon 2020). Elle est par aillenrs soumise aux obligations de article
55 de la loi SRU qui lui imposent la création de +++ logemenis sociaux au cours du prochain triennal.
La commune a dans cette logique la volonté de favoriser Pinstallation sur le territoire de jeunes
ménages, en leur proposant une offre de logements adapté en qualité et en prix. Elle souhaite anssi
pour attirer ces ménages et leur offrir des conditions de vie de qualité dassucer la pérennité des
comimerces, services et équipements publics. ainsi que leur structuration et leur présence daas les
centralités.

La commune sollicite donc I"intervention de I"EPF pour la définition et V'application d’une stratégie
fonciére au service de ces objectifs. A ce titre, la commune de Fouras et PEPF ont identifié plusienrs
sites en densification et/ou en renouvellement urbain 2 I'échelle de la zone agglomérée sur lesquels des
opérations d’habitat powrraient éftre engagées une fois le foncier maitrisé. Les sites identifiés
cotrespondent soit 4 d'importanies dents creuses localisées au ceeur méme de la zone agglomeérée
communale, 4 des habitations vacantes ou en friches ou encore & des activités 4 Pabandon, Cette
démarche de connaissance pourra étre poursuivie pour trouver d’autres fonciers et donner une visibilité
de long terme 3 la commune sur son développement et ses ambitions de structuration urbaine.

Enfin, la commune souhaite en particulier Pengagement d’une action fonciére rapide sur un foncier trés
complexe et de ¥ acquisition, & destination de ++H+.

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes, créé par le décret du 30 juin 2008, est un
établissement public de I'fitat A caractére industricl et commercial au service des différentes
collectivités, dont Iz 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 aménageur, est habilité & réaliser des acquisitions foncieres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature A faciliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. T peut également procéder & la réalisation des €tudes et
travaux nécessaires a 'accomplissement de ces missions.

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

- favoriser I'aceés 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 1'activité économique (en proximité des centres bourgs
et des centres villes), la reconversion de friches vers des projets poursuivant des objectifs
d’habitat, de développement agricole local (développement du maraichage, par exempie) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

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

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

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

Convention apéralionpelle EPF - Fouras — +Hiot+ n°
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- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulitrement 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 agglomeérations, en contribuant 4 la diversité de {'habitat, 4 la
maitrise des développements urbains périphériques, & la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I'accueil de grands pbles d activiig, 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 ’habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, l'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 callectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par la mise  disposition de la collectivité
de son ingénierie foncigre pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et & bétir une stratégic foncigre pour les meftre en guvrs ;

- participe & la protection et a la valerisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, a la protection de la ressource en eau, ainsi qu'a la
pratection conire les risques naturels, technologiques ou liés aux changements climatiques, en
compléraentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux feviers d’intervention financiére et technique de I’'EPF en faveur d’une mise en ceuvre
rapide des projets des colleciivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adoptés dams le cadre
du présent PPL Iis permettent en particulier de veiller & limiter le risque technique et financier pour les
collectivités,

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

De maniére générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisanmt une ambition
particuliére en matidre environnementale ou sociale, et plus pénéralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, I'économie d'espace et les opérations de
recyclage du foncier, de retraitement de biti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :
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qui pourraient étre réalisées sur ce périmetre. Les documents correspondants seront communiqués
T'EPF avant la signature de la conventien :

Le périmétre d'études a vocation uniquement 4 permettre la réalisation d’études par la collectivité avec
T"assistance de I"EPF. L'EPF n'engagera pas de négociations amiables, cependant, si un bien nécessite
une acquisition dans le périmétre d’études maijs hors du périmdtre de veille ou du périmétre de
réalisation, 'EPF pourra néanmoins se porter acquérenr sur accord €crit et dans la mesure ol un projet
aura ét€ étudié. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué & I'EPF préférentiellement au cas par cas.

2.2 Un périmétre de veille foncitre sur lequel une démarche de veille active sera en|

Ce périmetre correspond a différents secteurs identifiés 4 I'échelle de Ia zone agglomérée & savoir :

- Vastes dents crenses localisées a l'échelle de la zone ngglomérée
Périmétre comprenant les parcelles cadastrées AV n°124-125-126-127-327
Périmétre comprenant les parcelles cadastrées AQ n°224-225-226-227-228-230-231
Périmétre comprenant les parcelles cadastrées AS n°11-14-15-16-17-18-19-30-203-204 : Un hectare

- De grandes propriétés présentant des enjeux de densification
Propriété cadastrée AT n°391
Propriété cadastrée AT n°379-389
Propriété cadastrée AQ n°71
Propriété cadastrée AQ n°123
Propriété AE n°317

- Un ancien garage localisé avenue du stade (parcelle AT n°703)

- Propriétés présentant des enjeux de renouvellement urbain
Propriéié cadastrée AL n°206-208 : Habitation vacante en coeur de ville
Propriéié cadastrée AM n°228-229 : Ensemble de plusieurs garages

Sur ce périmétre, les projets ne sont pas suffisamment définis pour que I’EPF puisse engager une
démarche d’acquisition amiable. Cependant. une action de définition ayant été6 mise en place et la
faisabilité potenticlle d'une opération étant avérée, il peut dans une démarche de veille foncitre se
porter acquéreur de biens swr des opportunités, avec accord de la collectivité, sur préemption ou
sollicitation d’un propriétaire.

L’acquisition ne se fera que dans la mesure oll le prix permet la réalisation future d’une opération, le
cas échéant, la préemption poumrma étre réalisée en révision de prix.

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

Le droit de préemption sera délégué 4 'EPF sur ce périméire.

2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera enpgagée
Ce périmetre correspond aux propriétés indiquées en teinte rouge sur une carte en anuexe.
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L’EPF n’intervient en acquisition sur le périmétre de réalisation que si la collectivité a défini un projet
cohérent et soutenable au regard des contraintes réglementaires et financiéres.

e Projet1:
Site : ancien restaurant localisé sur la pointe de la famée, abandonné depuis plusieurs années
Projet : Le site étant inconstructible de part sa situation en zone submersible, dans un secteur classé
«Grand site », il est envisagé de maitriser ce foncier en état de d’abandon et de ruine. afin de le
démolir et de poursuivre la mise en valeur environnementale et paysagére de la pointe de 1a Fumée.

Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négaciation amiable avec les propriétaires des
parcefles du périmétre. 11 préemptera avec I'accord de la cellectivité de maniére systématique sur ce
périmétre sauf si la vente projetée correspond a un projet répondant aux objectifs de la convention. En
cas de difficultés dans la négociation amiable, une procédure de déclaration d’utilité publique pourrait
é&tre engagée le cas échéant.

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

ARTICLE 3. - ENGAGEMENT FINANCIER GLOBAY. AU TITRE DE I.A CONVENTION

Sur PPensemble de la convention, I’engagement financier maximal de I"établissement public foncier est
de 2 000 000 € HT (DEUX MILLIONS D’EUROS HORS TAXES).

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder I'engagement de

I'EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci, soit le prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des éides.

ARTICLE 4. - DEROULEMENT DE LA CONVENTION

4.1 - Durée de la convention

La durée de la convention est de 3 ans, & compter de la premi2re acquisition sur les périmétres désignés
ou, pour les biens expropriés, 4 compter du premier paiement effectif ou de la premidre consignation
des indemnités d’expropriation.

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

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

4.2 - 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 pourra acter ce principe de
modification.
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renouvellement de 1"existant. Elle doit servir a cibler au termae d'une déemarche rigonreuse les types de
biens suivants :

»Biens vacants, en vente, a I’abandon, pollués

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

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du coiit d”acquisition et de
1a difficuléé A acquérir pourra aboutir & une hiérarchisation des secteurs prioritaires d'intervention et

une inscription de sites dans les différents périmétres d’imervention de I'EPF.

Dans le cas ol une telle émde est prévoe pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I"EPF
sera associé A celle-ci et des études complémentaires pourront étre menées en tant que de besoin.

ARTICLE 7. — 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 paut étre menée postérieurement i I’ acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permetire 2 la collectivité de déterminer un mode de portage €t un phasage
adéquats, ou antérieurement pour préciser les conditions d*acquisition et I'assiette d’un éventuel projel.
Elle doit servir pour la collectivité A limiter les risques financiers et & aptimiser la rentabilité foncigre
de I"opération.

Elle doit permettre de déterminer :
+ Un plan de composition du site
» Un pré-chiffrage 4 travers un budget prévisionnel des coiits (aménagement, réhabilitation) et des
recettes
» Un mode de portage technique et réglementaire, et vue définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
+ Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour 1’évolution du document d’urbanisme si eela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’opération.

CHAPITRE 3. - L’INTERVENTION FONCIERE

ARTICLE 8. — L’ACQUISITION FONCIERE

Pl

Conformément a la mission de maitrise fonciére qui Jui est confiée par la présente convention. I’EPF
s'engage a procéder, avec I'accord de la Collectivité, & |"acquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmetres de réalisation, de fagon systématique ou au cas par cas selon les dispositions de
I"article 2.

A titre exceptionne! et dérogatoire, I'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum, pour I"achat de foncler  la collectivitd visant & composer une unité fonciére en
vue d'une cession groupeée 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 effectuées par 'EPF seront réalisées a un ptix inférieur ou égal 2
l'estimation faite par France-Domaine ou le ¢as échéant, par le juge de I’ expropriation,
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Dans le cadee de la présente convention, I’EPF s’engage a transmetire a la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquéreur, au fur et & mesure de leur signature.

Quelle que soit 1a forme d acquisition. lorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution, des risques technigques ou géologiques susceptibles de remetire en
cause ’économie du projet d'aménagement aun regard du programime envisagé, 'EPF et la Collectivite
cottviennent de réexaminer conjointement ["opportunité de 1"acquisition.

Les biens bitis inoccupés ont vocation 4 éwre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale on d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des bitiments. La Collectivité
précisera done, avant la signature de I’acte authentique, pour chaque acquisition de parcelle bétie, sl y
a lieu de préserver cu non les bitiments. 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 & acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permettre la réalisation
du projet, et ce dans des délais compatibles avec [a mise en euvre de la présente convention ;

ARTICLE 9.— LES MODALITES D"ACQUISTTION

L’EPF est seul habilité & négocier avec les propriétaires et & demander I'avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer Favis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes foncieres nécessaires & 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 i un droit de délaissement, soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens légaux.

Le cas échéant, la coliectivité s'engage a faire prendre par ’autorité compétente la décision nécessaire
& la délégation par la Collectivité & I’EPF, sur les périmétres définis A 1article 2 ou au cas par cas.
selon les modalités définies 3 cet article, des doits de préemption ou de priorité dont elle serait
titulaire, 1l en sera de méme pour la réponse a un droit de délaissement,

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

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

Par ailleurs, la finalisation de la maftrise fonciére pourra nécessiter le recours a I’expropriation. S’il est
décidé que ’EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d*Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de

propriété de biens i son profit 4 Pissue de la procédure, I'EPF et la Collectivité constitueront
conjointement le dossier de DUP.

ARTICLE 10. - LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS
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10.1.e. — Dispositions spécifiques aux biens bitis & conserver

Si I'état du bien 'exige, I'EPF en tant que propriéfaire procédera aux iravaux dits de grosses
réparations définies par article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans ["attente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage  prévenir rapidement I'EPF de toute réparation
entrant dans ce cadre.

Dans la mesure ofl les biens ne sont pas oceupés. ils sont mis & disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les abligations du propriétaire. informe I’EPF des différents travaux i
effectuer, et les réalise aprés accord de I'EPF.

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

10.2. — Assurance

L’EPF n’assure que sa parantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis 2
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.

L’EPF, ou dans le cadre d’une mise & disposition la Collectivité, assure Egalement la garantie
dommages aux biens pour les biens bitis destinés & la réhabilitation ou dont la destination n’est pas
déterminée an moment de Pacquisition. Il appartient 3 la Collectivité d'informer I'EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant &ire gestionnaire du bien, elle
informera I’EPF de toute occupation qu’eile effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
non, gu'elle concéderait 4 un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

10.3. — Déconstriction, dépollution, &tudes propres an site et travanx divers effectués par I'EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF pourra réaliser, & la demande de 1a Collectivité, toutes éiudes,
fravaux, et opérations permettant de remetire un foncier « prét 4 'emploi », & I’exclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de decensiraction. de remise en état des sols et
pré-paysagemerntt, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance li€es & la polluton des sals et du sous-sol et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour 1'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. Iis seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régles intetnes de I'EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des collectivités,

La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d'une manidre générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF seta alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumnera fa charge financidre
et la responsabilité juridique. Le coiit de ces travaux ou études sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans le cadre de 1a présente convention.
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Si la collectivité souhajte procéder ¢lle-méme 2 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 11. — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par 'EPF en fin de portage 2 la collectivité ou & 1"opérateur quelie 2
désigné. seule ou en commun avec |"EPF, conformément aux dispositions 1égislatives et réglementaires
en vigueur.

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

Si la collectivité réalise cette consultation, I"EPF assistera la collectivité a chacume des étapes. Tl pourra
par exemple s'il s’agit d’un appel & projets structuré participer a la réception des candidatures, 4 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 i chague étape.

Dans le cas ou les terrains ne seraient pas cédés 4 un opérateur pour [a réalisation du projet initialement
prévi, la Collectivité rachitera les biens aux conditions fixées par la présente convention et ce, avant la
date d'expiration de la présente convention.

Par ailleurs, dans le cas oi 1a Collectivité décide, avant méme la réalisation de Ia premiére acquisition
par I'EPF, d'abandonner l'opération telte que définie dans la présente convention, elle remboursera les
dépenses engagées par I'EPF au titre de [a Convention.

La Collectivit? respectera, dans un délai de 3 ans suivant ja cession des biens par ['EPF, les
engagements pris dans la présente, quant 3 la réalisation des opérations prévues et au respect des
modalités et du calendrier de mise en ceuvre précisés dans la présente :

- Obtention du permis de construire ou du permis d’aménager purgé de tous
recours

Début des travaux

Deans le cas contraire, la Collectivié dédommagera I'EPF d'un montant hers taxe correspondant a la
I’exonération des frais d'actualisation pendant les trois premiéres années de portage, ce & quoi s’ajoute
le cas échéant la minoration fonciere imputée lors du calcul du prix de revente du bien et les
cofinancements d’études éventuels,

S$i, 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 immédiaternent redevable envers 1'EPF, en sus du
remboursement des frais d’actualisation et d’un €ventuel remboursement de la minoration fonciére
pergue, d’une pénalité fixde forfaitairement 4 10% du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I'EPF 3 un opérateur, ces obligations postérieures @ la cession pourront
gtre transférées en partie 4 I'opérateur dans 'acte de cession dans la mesure de ses capaciiés, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matitre
d’urbanisme notamment.
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