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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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il est précisé que ce tanx est ramené 2 zéro pour les trois premiéres années de portage pour les projets
d’inmervention des centres bourgs. des zones de densification urbaine significative (hors extension &t
artificialisation de terres agricoles), ainsi que le traitement de friches lourdement polluées lorsque tous
les engagements relatifs aux objectifs mentionnés dans la convention sont respectés dans le projet de la
collectivité qui décline les principes directeurs de EPF. Par ailleurs, les Collectivités de'moins de 3
500 habitants déclinant les principes directeurs de PEPF bénéficient d'une exondration de ce taux pour
les zones de densification urbaines ou en cceur de bourg.

CHAPITRE 4. LA CLOTURE DE LA CONVENTION

ARTICLE 13. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de I'ensemble
des sommes dues a I'EPF dans un délal maximum de 30 jours & compter de Ia date de délivrance par le
notaire de la copie de [l'acte authentique et de lattestation noraride établie en application des
dispositions de Iarticle 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 on du retour des hypothéques.

Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquérenrs pour le rachat des biens, cenx-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a 1'article 12.2.

Les sommes dues & I'EPF PC seront versées par le notaire au erédit du compte dv Trésor Public :
IBAN n® FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRP1 ouvert au nom de 'EPF de Poitou
Charentes.

ARTICLFE 14. — RFSIT JATION DFE 1A CONVENTION

La convention peut étre résiliée 4 la demande de 1’upe ou I'autre des parties si la Collectivité renonce &
une opération ou en madifie substantiellement le programme.

Dans 'hypothése d’une demande anticipée de resiliation, il est procédé immédiatement a un constat
contradictoire des prestations effectuées pat I'EPF, Ce constat fait I"objet de I'établissement d'un
procés-verbal, indiquant notamment le délai dans lequel I'EPF doit remetive & la Collectivité
l'ensemble des pidces du dossier, dont il est dressé un inventaire.

En 'absence d'acquisition par I'EPF, la Collectivité est tenue de rembourser les dépenses et frais
acquittés par I'EPF pour I’engagement de I°opération.

En cas d'acquisition, la Collectivité est tenue de racheter les biens mis en réserve par 1'EPF aux

conditions précisées 4 Particle 12.2 de la présente convention et ce, dans les six mojs suivant la
décision de résiliation acceptée par les deux parties.

ARTICLE 15. — CONTENTIEUX

A 'occasion de toute contestation ou tout litige relatif a Finterprétation ou  Papplication de Ya présente
convention, les parties rechercheront prioritairement uit accord amiable.

Couvention opérationaelle EPF - Fouras — +--+r++ n°
V2 28/05/2015

11&%

51 un tel accord ne peut étre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Faita .oeen i e Jle en 3 exemplaires originaux

La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Fouras de Poitou-Charentes
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,

Sylvie MARCILLY Philippe GRALL

La Communauté d*agglomération de Rochefort Océan
représentée par son Président,

Hervé BLANCHE
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CA 16/06/15 — Point 18v

Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

Conseil d’administration
Seance du mardi 16 juin 2015

Délibération n° CA-20154b

Approbation de la convention opérationnelle n®17 - 15 - ... d’action fonciére et de
revitalisation du centre bourg a conclure avec la Commune de Dolus d’Oléron

Le conseil d'administration de I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Vu le décret n°2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'établissement public foncier de
Poitou-Charentes, notamment son article 10-6°, modifié par le décret n®2014-1730 du 29

décembre 2014,
Vu le réglement intérieur institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

approuvé par délibération n® CA-2009-27 du ler décembre 2009, publiée au recueil des actes
adminstratifs de la Préfeciure de la région Poitou-Charentes n® 3 du 31 mars 2010, modifiée
par délibération n®CA-2010-08 du 25 mai 2010 publiée au recueil des actes administratifs de
la Préfecture de la région Poitou-Charentes n® 5 du 11 juin 2010 puis n°CA-2014-10 du 04
mars 2014 publi¢e au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-
Charentes n® 32 du 9 avril 2014 puis n®CA-2014-38 du 23 septembre 2014 publi¢e au recueil
des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n®123 du 22 octobre
2014.

Sur proposition du Directeur général,

- APPROUVE la convention entre la Commune de Dolus d’Oléron et I'EPF de Paitou-
Charentes ;

- AUTORISE l¢ Directeur genéral a signer la convention.

Le Président du conseil dadministration

%
lean-Fraifgois MACAIRE

Transmis pour approbation
4 Madame la Préféte de Région

Poitiers, e '2 2 JuN 9045
La Préfete,

I -

Chrisfiane BARRET



CA 16/06/15 — Point 18v

Etablissement public foncier de Poitou-Charentes PR™1 22717 OE LA REGION
. o ) P20 0, UINTES - SGAR
Conseil d’administration 2 e ide Briand
BBLS e s GRS CEDEX
Séance du mardi 16 juin 2015

122 Jui g5

Approbation de la convention opérationnelle n°17 - 15 - ... d’action
fonciére et de revitalisation du centre bourg a conclure avec la Commune
de Dolus d’Oléron

La Commune de Dolus d’Oléron présente une position géographique centrale qui lui confére une situation
privilégide sur l'ile d’Oléron. Elle compte 3 258 habitants et 2 712 hectares. Sa population est en
consiante progression.

Le Projet de la Collectivité :

Soucieuse de maitriser et d’organiser son développement, la Commune avait identifi¢ dans son PLU
approuvé en 2008 une zone du « Fief Melon » comme zone d’urbanisation future AUf disposant d’une
orientation d’aménagement spécifique

Des études réalisées entre 2010 et 2012 portant sur {’analyse de la faisabilit¢ d’une opération de
logements mais également sur ’aspect environnemental du site onl été réalisés et ont conclu a la
possibilité de réaliser cette opération sur ce secteur. Ces études annexées & la convention CP 17-12-009
ont par conséquent conduit I’EPF, & la demande de la commune, & acquérir le foncier objet du périmétre
de réalisation, au prix négocié préalablement par la Commune et validé par les domaines.

En 2013, la commune a fait réaliser des études complémeniaires signalant la présence d’une zone humide
impaciant environ 80% de ia surface du site acquis par I'EPF, rendant ainst le foncier inconstructible.
Face & ce constat, et la conscience d’avoir hérité d’une situation trés complexe, la nouvelle Municipalité a
décidé d’abandonner le projet d’habitat sur ce site.

C’est pourquoi la Commune et 'EPF, dans un souci de maitrises des dépenses publiques et considérant
que les responsabilités de chaque partie méritent d’étre clarifiées, souhaitent réfléchir a I'intérét d’engager
les actions nécessaires & |’annulation de la vente.

Selon le résultat de la procédure engagée par I'EPF, une réflexion pourrait étre amorcées concetnant
I'usage futur de ces terrains, dans le cadre d’une mise en valeur paysagére et environnementale, en lien
avec le propriétaire actuel ou futur.

Parallelement, ta Commune souhaite travailler avec I'EPF a la densification de son bourg afin de recycler
du foncier dégradé ou encore libre, afin de limiter i’étalement urbain et la consommation d’espaces
naturels et agricoles sur la commune. Ce faisant, I’ objectif est

= de conduire une étude de gisement foncier afin d’analyser le potentiel de foncier mobilisable sur
la zone urbaine, afin de développer le logemnent et Vactivité économique de proximité, et
revitaliser le centre-bourg.

»  accompaguer la commune dans ses projets futurs d’aménagement et de développement du bourg.
Ces projets concernent le marché du bourg, un ancien hotel désaffecté, des dents creuses dans le
centre urbain & remplir dans une logique d’éco-quartier, un projet prospectif de gérontopdle
destiné exclusivement aux guestions liées au maintien a domicile en fin de vie.
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ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Tl peut également procéder 2 la réalisation des études et
travaux nécessaires 4 I'accomplissement de ces missions.

Au titre de son Programme Pluriannuel d*Intervention 2014-2018 (PP, les interventions de I'EPF_ au
service de |"égalité des territoires. sont guidées par les objectifs généraux suivants :

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

- renforcer la cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de V'emploi et de 1activité 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 mamichage. par exemple) ou de
création de « zones de biodiversité » ;

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

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

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

- accormpagner les collectivités confrontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particuliérernent 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 T'urbanisme, I'EPF :

- soutient le développement des agglomérations. en contribuant 4 la diversité de 1'habitat. 2 la
maitrise des développements urbains périphériques, 4 la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I'accueil de grands pdles & activité, d'éguipements 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
auvre de leurs politiques locales de I'habitat er de développement économique ; dans ces
domaines, 'EPF interviendra en appui des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment 3 la réalisation des projets
d'habitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des
services ; l'intervention foncigre de I'EPF pourra débuter par la mise & disposition de la collectivité
de som ingémierie fonciére pour l'aider, dans un contexte réglementaire parfois complexe, 2
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 bitir une stratégie fonciére pour les mettre en ceuvre ;

- participe 4 la protection et 2 la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarguables, notamment des zones humides. & la protection de la ressource en eau, ainsi qu'a la

protection contre les risques naturels, technologiques ou liés anx changements climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention financiére et technique de I'EPF en faveur d’une mise en ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu'en accompagnement, ont été adoptés dans le cadre

du présent PPL s permettent en particulier de veiller 3 limiter Je risque technique et financier pour les
collectivités.

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

De maniére générale, les interventions fonciéres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particulidre en matitre enviroanemeatale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs

Convention V2 28/05/2015 3

jet
généraux énumérés précédemment, sont privilégides. Ainst, I'économie d'espace et les opérations de

recyclage du foncier. de tetraitement de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

CHAPITRE 1. - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION

ARTICLE 1.1 — CLOTURE DE LA CONVENTION PROJET N° 17-12 - 009

Par la présente, la commune ¢t I'EPF d"un commun accotd résilient ia convention CP  17-12-009 signée le
02/08/2012 {annexe n" 1).

La Commune de Dolus d"Oléron et {"EPF conviennent que tous les engageiments financiers réalisés par I'EPF dans
le cadre de cette précédente convention sont tramsférés en totalité sur la présente convention. Les frais
d"actualisation subis par I'EPF au titre de la précédente convention, seront calcnlés a compter de la signature de la
présente convention et non a compter de la date d acquisition et resteront dus en cus de non-réalisation du projet
en cours de redéfinition dans les conditions prévues & la présente convention.

ARTICLE 1.2. —MODIFICATION DES ENGAGEMENTS SUR LE PROJET AU TITRE DE LA
CONVENTION PROJET N° 17-12-009

La Commune s'engage 4 faire réaliser le projet par la mobilisation de ses prérogatives réglementaires c1 de
I"ensemble des moyens et des compétences qu'elle 2 4 sa disposition, sur le site « Fief Melon » (carte en annexe)
selon les intentions définies en sus.

S'agissant du Fief Melon. la Commune réfléchit aux actions 3 engager sur ces terrains, afin de préciser son projet.
A ce stade, il pourrait étre envisagé de valoriser ce site sur le plan environnemental et touristique.

Paralltlement, la Commune soubaite travailler avec I'"EPF 4 la densification de son bourg afin de recycler du
foncier dégradé ou encore libre. afin de fimiter 1'éralement urbain e1 la consommation d'espaces naturels et
agricoles sur la commune.

ARTICLE 1.3 — OBJET DE LA CONVENTION PROJET

La présente convention a pour objet de :

4 définir les objectifs partagés par la Collectivité et ' EPF ;

@ définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I'EPF dans Ja mise er
ceuvre d'un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant 4 faciliter ia maitrisc
fonciére des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de la
convention ;

4 préciser les modalités techniques et financiéres d"interventions de 'EPF et de la Collectivité.
et notamment les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers acquis par
I"EPF seront revendus a la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

A ce titre, la Collectivité confie 4 I'Etablissement Public Foncier Ja mission de conduire des actions
foncieres de nature i faciliter la réalisation des projets définis dans c¢ette convention, Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes -

Coavention V2 28/405/2015 £l
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« Modifier et valider les périmétres suite a la réalisation d*études ou a des acquisitions

« Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité .
« Favoriser la coordination des différents acteurs concemés ;

«+ Proposer la poursuite ou nen de la présente convention par avenant.

La Collectivité s’engage 3 faire état de I'intervention de ["EPF sur tout document ou support relatif aux
projets objets de la présente convention. Elle s’engage 2 transférer cette exigence aux opérateurs ou
aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d une intervention de I'EPF.

A Iissue de ce comité de pilotage un relevé de décisions. réalisé par I'EPF sera transmis 2 'ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours ouvrés.

4.4 - Bilan de Uintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d'exécution de l'intervention. Ce bilan portera d’une part sur
I"avancement de T’iniervention 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 i la présente
convention,

Dans la mesure ol le projet d'aménagement précisé par la Collectivité reste conforme aux objectifs
poursuivis ou au cahier des charges prévu, V'eagcution de la convention de projet se poursuit dans les
conditions de durée prévues a Iarticle 4.1.

Dans le cas contraire, 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
injtialement prévue de I'intervention de I'EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L'information ainsi constituée a travers ¢¢ 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.1. 2014 - 2018.

4.5 - Transmission d’informations

La Collectivité et la communauté de communes transmettront I'ensemble des données. plans et études
a Jeur disposition qui pourraient étre utiles a la réaltsation de la mission de I'EPF,

La Collectivité et la communauté de communes transmettront & 'EPF toutes informations
comespondant au projet et s’engagent 4 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces
études.

L'EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d auteur tigurant sur les
fichiers et respectera ies obligations de discrétion, confidentialité et séourité a I’égard des informations
qu’ils contiennent.

CHAPITRE 2. — Les études

La démarche d'études doit permetire 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
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jet
d'une stratégie fonciére pour la cellectivité. Tout ou partie des études pourront étre menées selon les

besoins. elles peuvent étre menées en interne par la collectivité ou pac I'EPF. ou par un ou plusieurs
prestataires.

ARTICLE 5. — L’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre a |'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’éwndes pré-opérationnelles. a déterminer I’état du marché, Jes surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectits. lotissements denses. ...). Il s’agit d’une analysc
centrée autour de la question fonciére. qui doit permettre d'affiner les besoins en termes de loncier.
quel que soit son usage : habitat, commerce, artisanat, activités médicales. sportives.... et de donner
une cohérence a une échelle large.

Méthodelogiquement 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 docurnents durbanisme (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 foncidre.

Dans le cas d’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur lattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation pourra éire menée.

La Collectivité et I'EPCI signataire le cas échéant transmettront pour la réalisation d'une telle étude a
I’EPF l'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 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
détre réalisés, de simples compléments pourront étre réalisés. Dang ce cas, I'EPF sera associé i
1*&laboration de ces documents réglementaires et aux émdes afférentes.

ARTICLE 6. — L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L'étude de gisement foncier doit permettre didentifier au sein de V'enveloppe urbanmisée de la
commune les sites mutables pouvanl accueiilir unc opération d’aménagement en densification ou en
rencuvellement de Iexistant. Elle doit servir A cibler au terme d une démarche figoureuse les types de
biens suivants ;

«Biens vacants, en vente, a 'abandon, pollués

«Dents creuses, Ceeur dilot. 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 2 acquérr pourra aboutir 2 une hiérarchisation des secieurs prioritaires d'intervention et

une inscription de sites dans les ditiérents périmétres d'intervention de I'EPF.

Dans le cas ou une telle éude est prévue pour le PLH ou d autres documents réglementaires. |'EPF
sera associé A celle-ci et des émdes complémentaires pourront étre menées en tant que de besoin.
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La gestion est entendue de maniére trés large ¢t porte notamment (et sans que cela soit exhaustif) sur :
* La gestion courante qui comprend natamment 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 aupres de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I'EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
non occupés, une fois par an pour les biens occupés et apres chaque événement particulier comme les
atleintes 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 1'immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune gérera les relations avec d’éventuels focataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

10.1.a. — Biens occupés au moment de I'acquisition

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 fonetionnement
afférentes au bien dont il est propriétaire, Tl assure les relations avec les locataires et les occupants.

Cessation des locations et occupations

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

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

Des indemnités d’éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer 1a hbération 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.

10.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises 4 disposition 2 des tiers. Il devra alors s assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans ua état locatif conforme 2 la réglementation en vigueur.

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

® Pour les immeubles 4 usage d’habitation : les locations seront placées sous |"égide de 1"article 40
V de la loi du 6 juillet 1989 (ou tout autre disposition qui s’y substituerair) qui dispose que « les
dispositions de I"article 10 de cette méme loi, de 1article 15 4 1'exception neuviéme et dix-
neuviéme du T, 17 et 17-2 ne sont pas applicables aux logements donnés en location 2 titre
exceptionngl et transifoite par Jes collectivités locales =,

» Pour les autres immeuvbles, y compris les terres agricoles : les bizns ae pourront faire I"objet que
de « concessions temporaires » au sens de U'article L 221-2 du Code §{"Urbanisme (ou tout autre
disposition qui s’y substituerait) qui indique que les immeubles acquis pour la constitution de
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réserves fonciéres... ne peuvent fare I"objet que de concessions temporaires qui ne conférent
au preneur aucun droit de renouvellement ot aucun droit & se maintenir dans les lieux lorsque
I'tmmeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

« Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise 2 disposition est placée sous I'égide de
Particle 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.

Dans ¢ette hypothése, I'EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaites (eau, électricité, gaz,
entretien des parties communes. maintenance des ascenseurs, extineteurs...).

St I"EPF décide de louer ou de mettre i disposition des biens. il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente. sauf i retenir 5% de feur montant en frats de gestion en cas
de difficultés particuligres de gestion.

10.1.c. - Dispositions spécifiques anx biens non bdtis

La Collectivité est tenue  |a surveillance et a I'entretien du bign, 11 s agit notamment de :
» Sassurer de I'efficacité des dispositifs sécurisants les accés |
» Vérifier I’état des clGtures et les réparer le cas échéant
» Débroussailler., faucher ou tondre régulitrement les espaces végétalisés: a cet épard. la
Caollectivité s'engage @ effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectoeuses de
I"environnement ;
Elaguer ou couper des arbres morts ;
Conserver le bien en état de propreté ;

19.1.d. — Disposition spécifiques aux biens bitis ¢ démolir

La Collectivité fera preuve d'une grande vigilance ¢t visitera régulierement le bier afin d éviter toute
dégradation, pollution, occupation iliégale qui pourrait porter atteinte 2 la sécurité du bitiment, de
batiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services lechniques, elle prendra
aprés accord de I'EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un caractére
d’urgence. Dans le cas de travaux pius importants, elle informera immédiatement UEPF qui fera
exécuter les travaux a sa charge, Le colt des travaux sera priy en charge par I'EPF et imégre dans le
prix de revient du bien.

10.1.e. — Dispositions spécifigues aux biens bitis & conserver

Si Pétat du bien l'exige. I'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses
réparations définies par |'article 606 du Code Civil afin de préserver |'immeuble dans [Tattente de sa
réhabilitation. La Collectivité visitant le bien s’engage a prévenir rapidement I'EPF de toute réparation
entrani dans ce cadre.

Dans la mesure oit les biens ne sont pas occupés, ils sont mis 2 disposition <e la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe 'EPF des différents travaux a
effectuer. ct les réalise aprés accord de "EPF.
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La cession 4 la demande de la Collectivité 4 toute antre personne physique ou morale, fera 'objet
d'une délibération du conseil municipal qui tirera les conclusions de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans 'état ol ifs se trouvent lors de l'entrée en jouissance. Il jouira

des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires 4 cette vente seront
supportés par loi.

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
Jjuridictions,

II est précisé que les modalités et conditions de cession, 4 tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par I'EPF et par la Collectivité sur la base :

» des dispositions de "article {1 pour préciser les droits et obligations des preneurs :

» d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opératicnnelle également approuvé par 1a Collectivité.

12.2 - Détermination du prix de cession

L'action de I'EPF contribue & garantir la faisabilité économique des projets et done vise a ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur lesquelles il est amené 3 intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribver & 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.

Les modalités de détermination du prix de cession 2 la Commune ou aux opérateurs sont définies au
regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibération n® CA-2014-01 du 4 tmars 2014, et

modifié par les délibérations CA-2014-36 et CA- 2014-37 du 23 septembre 2014, Elles sont ici
retranscrites.

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 coiis
supportés par 'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant I'objer 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 cerains 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 ;
+ le montant des études réalisées sur Jes biens. sur I'amélioration du projet sefon les
principes directeurs de I'EPF ou en vie de I"acquisition et de la cession des biens ;
+ les frais de fiscalité liés a la revente éventuellement supportés par I'EPF ;

+ le montant des travaux éventuels de gardiennage. de mise en sécurité. d’entretien ou
de remise en état des biens pour leur usage futur,

Convenhon V2 28/05/2015 15
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« la contribution avx frais de structure correspondam 3 0.5 % du montant des
dépenses d'action fonciére réalisées par I'EPF ;
+ lesolde du compte de maﬂmoun. de '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 daction foncigre

1 : . . s - . . .

ey frais financiers me sont identifiés gue pour les opérations nécessitant un moniage
financier particulier. Pour les vpérulions courantes, il r'est pas fuit de différence selon l'origine
de la ressource financiére wtilisév par 'EPF.

PDLe compte de gestion retrace U'ensemble des frais de gestion engagés par VEPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duquel sont déduites loutes les subventions et recelles
pergues par 'EPF pendant la durde du portage. If ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collecrivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.
Pour le cas ol certains ¢léments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de la
validation du prix de cession, ce demier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établisscment
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 domi on pourra établir un coiit
prévisionnel & la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concemnant
cette cession sera éventuellement établie dans 'année suivam la signature de ["acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compter de la signature de l'acte de vente.

12.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

Le taux annuel d'actualisation des dépenses d’action fonciére est différencié suivant les secteurs
d'intervention :
pour les opérations 3 vocation d'urbanisation :
« 1 % des dépenses daction fonciére en zone U,
= 2 % des dépenses d action fonciére en zone AU (ou NA).
= 3 %-des dépenses d action fonciére dans les autres cas.
pour les opérations & vocation de protection de l'environmement ou  de
reconversion de friches en zones agricoles, naturelles ou espaces verts: érosion
monétaire plafonnee a 0.5 % des dépenses d’action fonciére.
Le tavux est majoré de 0.5 % pour les conventions de projet avec des communes ne
découlant pas d'une convention-cadre dagglomération ou de territoire. Pour les
projets de centre bourgs anciens, cette majoration n’est pas appliquée.

11 est précisé que ce taux cst ramené 2 zéro pour les trois premigres années de portage pour les projets
d'intervention des centres bourgs. des zones de densification urbaine significative (hors extension et
artificialisation de terres agricoles), ainsi que le traitement de friches lourdement polluées lorsque tous
les engagements relatifs aux objectifs mentionnés dans la convention sont respectés dans le projet de la
collectivité qui décline les principes directeurs de 'EPF. Par ailleurs. les Collectivités de moins de 3
300 habitants déclinant les principes directeurs de 'EPF béneficient d unc exondration de ce taux pour
les zones de densification urbaines ou en coeur de bourg.
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Commune de Dolus-d*'Oléron
interventlon de ['EPF

./.

Périmétre d'études (116 ha)
[ P&imete de réalisation (2,6 ha)
I Foncler acquis par I'EPF

0 500 1000 m
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CA 16/06/15 - Point 18x

Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

Conseil d’administration
Séance du mardi 16 juin 2015

Délibération n° CA-2015-bY

Approbation de la convention opérationnelle
« Opération urbaine Sud avenue de Limoges »
a conclure avec la Commune de Niort

Le conseil d'administration de I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Vu le décret n®2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'établissement public foncier de
Poitou-Charentes, notamment son article 10-6°, modifié par le décret n°2014-1730 du 29
décembre 2014,

Vu le réglement intéricur institutionnel de 'Etablissernent Public Foncier de Poitou-Charentes
approuvé par délibération n® CA-2009-27 du ler décembre 2009, publiée au recueil des actes
administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n°® 3 du 31 mars 2010, modifide
par délibération n°CA-2010-08 du 25 mai 2010 publiée au recueil des actes administratifs de
la Préfecture de la région Poitou-Charentes n° 5 du 11 juin 2010 puis n°CA-2014-10 du 04
mars 2014 publiée au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-
Charentes n° 32 du 9 avril 2014 puis n°CA-2014-38 du 23 septembre 2014 publiée au recueil
des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n®123 du 22 octobre
2014.

Sur proposition du Directeur général,

- APPROUVE la convention opérationnelle a conclure enire la Commune de Niort et
I'EPF de Poitou-Charentes ;

- AUTORISE le Directeur général a signer la convention opérationnelle.

- Dans ce cadre et le cas échéant, DELEGUE au bureau |’examen des modifications
éventuelles ultérieures et "approbation finale de la convention.

Le Président du cgnseil d'administration

Jean-Franflols MACAIRE

Transmuts pour approbation
a Madame la Préféte de Région

Poitiers, le 12 jyu 2015

)
Christidne-BARRET
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Etablissement public foncier de Poitou-Charente%.-‘ TR DE LA REG
Vot P ION

Conseil d’administration PCITih 1L NTES - SGAR
p_‘ % -v ~ da Brignd
Séance du mardi 16 juin 2015 BOL.1 1) 1ERS CEDEX

22 JUll 2055

Approbation de la convention opérationnelle
« Opération urbaine Sud avenune de Limoges »
a conclure avec la Commune de Niort

Dans le cadre du projet d’aménagement du secteur de la Vallée Guyot initialement porté par
la Commune de Niort, une convention d’adhésion-projet « Vallée Guyot » avait été signée en
mars 2012 confiant & I’EPF de Poitou-Charentes une mission de portage foncier.

Ce projet visait la réalisation, dans le cadre d’une zone d’aménagement concertée (ZAC),
d’environ 1 200 logements a ’horizon 2025 (soit 1/3 des objectifs annuels du plan local de
I'habitat), en proposant des logements diversifiés (locatif social, accession sociale, accession
libre...) et des typologies de logements multiples (collectifs, semi-collectifs, logements
groupés, terrains libres a bétir...) pour une densité prévisionnelle de 25 logements a 1’hectare.

L’EPF avait donc engagé une démarche d’intervention fonciere généralisée sur |’ensemble du
périmeire non encore maitrisé par la Commune. Il a ainsi acquis & ’amiable un certain
nombre de biens, bitis ou non.

Le 29 avril 2014, le Conseil municipal, nouvellement élu, a souhaité suspendre la mise en
ceuvre du projet de la Vallée Guyot afin de disposer du temps nécessaire pour adopter une
position sur cette opération. Les réflexions engagées par la Commune ont abouti 4 une
orientation conduisant a scinder en deux entités 'urbanisation de ce secteur qui a été
transcrite dans le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) approuvé iors
du Conseil municipal du 14 novembre 2014,

En cohérence avec le PADD et afin de metire en ceuvre ces orientations d’aménagement, le
Conseil municipal a alors décidé lors de sa séance du 10 avril 2015 de mettre fin 2 la
procédure de création de la ZAC « Vallée Guyot », devenue sans objet.

[l en résulte une décomposition en deux secteurs :

. Le Nord de 1'avenue de Limoges sur lequel il est prévu, i terme, la création d’un parc
naturel urbain avec des opérations de logements sur les franges urbaines selon un zonage et un
réglement du plan local d'urbanisme (PLU) & adapter dans le cadre de la révision en cours.

L’ensemble des biens acquis dans ce secteur par I"EPF est en cours de cession a la Commune.

. Le Sud de I'avenue de Limoges est inscrit comme OAP dans le PLU qui prévoit un
développement & vocation mixte économie / habitat, Ce secteur nécessile donc la poursuite
des acquisitions et du portage par I'EPF, c’est pourquoi ’ensemble des biens acquis dans ce
secteur par I’EPF est transféré dans la présente convention. Ce secteur nécessite également le
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lancement d’une nouvelle démarche de projet dans I'optique de répondre aux objectifs des
différents documents de planification aujourd’hui remis 2 |’étude.

Ainsi, la CAN élabore actuellement son nouveau schéma de développement économique et
commercial (SDEC) et révise son programme local de I’habitat (PLH) en cohérence avec son
projet de territoire également en construction. Elle s’est également lancée dans la révision de
son schéma de cohérence territorial (SCoT).

C’est pourquoi, dans Pattente de ces documents, la Commune de Niort conserve, en phase
transitoire, la maitrise d’ouvrage des études de I’opération urbaine prévue sur le secteur Sud
de ['avenue de Limoges afin qu’a I’issue de cette convention qui portera le foncier, les études
et les expertises nécessaires 4 I'opération, la Commune et la Communauté d’agglomération
puissent se déterminer sur les modalités de la future convention de projet a intervenir.

Compte tenu des réflexions déja engagées par la Collectivité, un périmétre d'étude, confondu
avec un périmetre de veille et correspondant au secteur de projet, ainsi qu’un périmétre de
réalisation, correspondant aux fonciers restant & mobiliser, ont é1é identifiés.

[’engagement financier de 'EPF au titre de la convention est plafonné a 5 000 000 € HT.
L’échéance de la convention est fixée au 31 décembre 2017, étant entendu que la démarche de
cession sera lancée, sur les terrains maitrisés, dés I’étude livrée, pour engager une dynamique
et cibler une cession totale du foncier acquis avant 1’échéance de la convention,

La convention prévoil également un transfert des biens acquis par I'EPF sur le périmétre Sud
de la convention d’adhésions-projet CCA 79-11-012 « Vallée Guyot ».
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dans {"optique de répondre aux objectifs des différents documents de planification aujourd'hui remis a
TI*étude.

Ainsi, l2 CAN élabore actuellement son nouveau schéma de développement économique et commercial (SDEC)
et révise son programme lacal de I'habitat (PLH) en cohérence avec son projet de territoire également en
consiruction. Elle s'est également lancée dans la révisien d¢ son schéma de cohérence tertitorial (SCoT).

C’est pourquoi, dans ["attente de ces documents, la Commune de Niort conserve, en phase transitoire. la
maitrise d’puvrage des études de U'opération urbaine prévue sur le secteur Sud de I"avenue de Limoges afin
qu’a I"issue de cette convention qui portera le foncier, les études et les expertises nécessaires 4 'opération. la
Commune et lz2 Communauté d’agglomération puissent se déterminer sur les modalités de la future convention
de projet 1 intervenir.

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'Etat & caractre industriel et commercial au service des différentes collectivités, dont 1a missian est
d'acquérir de d'assurer le portage de biens batis o non batis sur le territoire régional.

LEPF. qui n'est pas un aménageur. est habilité a réaliser des acquisitions fonciéres et des opérations
immobiligres et foncigres de nature 3 faciliter Faménagement ultérieur des terrains par les collectivités ou les
opérateurs qu'elles auront désignés. 1) peut également procéder a la réalisation des éwdes et travaux nécessaires
& ["accomplissement de ces missions,

Au titre de son programme pluriannuel d intervention 2014-2018 (PP, les interventions de 'EPF, au service
de I'égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux suivants :

- favotiser [’accés au logement abardable, en particulier dans les centres bourgs, les centres villes ;

- renforcer 1a cohésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement social, le
développement de ["emploi et de I"activité éconemique (en proximité des centres bourgs ¢t 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 & Ia transition énergétique ;

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

- favariser les restructurations de cceur de bourg ou centre-ville :

- accompagner les collectivités confrontées aux risques technologigques ou naturels et tout particuligrement aux
risques de submersion marine.

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

- 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 guartiers de ville, 3 I"aceueil
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 ceuvre de leurs politiques
locales de 'habitat et de développement économique ; dans ces domaines, I'EPF interviendra en appui des
collectivités qui le souhaitent ;

- conforte [a structuration des espaces ruraux, en contribuant notamment i la réalisation des projets d'habitat et
de développement poniés par les collectivités et au maintien des commerces et des services :; lintervention
foncigre de I'EPF pourra débuter par la mise & disposition de la collectivité de son ingénierie fonciére pour
Taider, dans un contexte réglementaire parfois complexe. i analyser sur le plan foncier ses projets et 3 btir une
stratégie fonciére pour les metire en ceuvre ;

- participe 4 Ja protection et & la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, 4 Iz protection de la ressource en eau, ainsi qu'a la protection

Convenlion opérationnelle « Opénation whbmnc Sud avenmc de Limoges » avec [a Commune de Niont 3

contre les risques naturels, technologigues ou liés aux changements climatiques, en complémentarité avec les
autres acteurs

Enfin, de nouveaux leviers d’intervention Tinanciére ¢t technique de I"EPF en faveur d'une mise en ceuvre
rapide des projeis des collectivités, tant en conseil gu'en accompagnemenl. ont €€ adopiés dans le cadre du

présent PPL s permettent en particulier de veiller & Umiter le risque technique et {financier pour les
collectivités.

L'EPF, par la présente convention, accompagnera la Commune sur les éludes el expectises qui
concourent a I’élaboration du projet permettant d’adapter et de consolider les futures conveations
foncidres répondant aux enjeux du territoire et aux objectifs définis dans le PPL

De manigre générale. les interventions foncigres au bénéfice de projets traduisant une ambition particuliére en
matiére environnementale ou sociale. et plus généralement poursuivant les objectifs généraux énumérés
précédemment, sont privilégiées. Ainsi. I'dcoromie d'espace et les opérations de recycluge du foncier. de

retraiternent de béti ancien dans une perspective de réhabilitation ultérieure ou de densification sont
prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :
CHAPITRE 1. - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION

ARTICLE 1. - OBJET DE LA CONVENTION PROJET

La présente convention a pour objet de :

@ définir les objectits pariagés par la Collectivité ¢t I'EPF ;

# définir les engagements er obligations que prennent 1a Collectivité et I'EPF dans la mise en cuvre d'un
dispositif (€tudes, acquisition, gestion, cession, ...) visant i faciliter la mafirise fonciére des emprises
nécessaires & \a réalization d opéralions entrant dans le cadre de la conveation ;

@ préciser les modalités techniques et financiéres 4 interventions de I'EPF et de la Collectivité, et notamment
les conditions financiéres dans lesquelles les biens immobiliers 2equis par PEPF seront revendus 4 la
Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle<i.

A ce titre, la Commune confie & I'EPF la mission de conduire des actions foncieres de nature i faciliter la
réalisation des projets définis dans cette convention. Cetle mission pourra porter sur tout ou partie des actions
suivantes ;

# Réalisation d"études fonciéres

# Acquisition fonciére par tous moyens {anuable, préemption DUP, drait de délaissemnent, droil de priorité.
expropriation...) 5

@ Poitzge foncter et éventucllement gestion des biens

4 Recouvrement/perception de charges diverses ;

# Participation aux études menées par la Callectivité ;

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

+ Revente des biens acquis

# Encaissement de subventions afférentes au projet pour guelles viennent en déduction du prix de revente des
biens ou remboursement des études. A cet égard, dans le cas oil la Collectivité percevrait directement des
subventions en vue de I"acquisition des biens objet de fa présente comvention, la Collectivité s'engage 3 les
reverser dés perception a 'EPF.

Convenuon opéragannelle « Opéranon urhaine Sud avenuc de Limoges » uves la Commune de Niort 4
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5.3 - Pilotape

Les parties contractantes conviennent de mettre en place, dés la signalure de la convention. une démarche de
suivi/évaluation de la convention opérationnelle.

Un comité de pilotage regroupant la Collectivité et I'EPF, et, &n 1ant gue de besoin, 1ous les partenaires associds
a la démarche, est mis en place. Ce comité de pilotage est coprésidé par le Maire et le Directeur pénéral de
L"EPF. Il sera réuni en tant que de besoin a la demande de 1'une ou "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 2 la réalisation d études ou 4 des acquisitions

« Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivitd ;

- Favoriser la coordination des différents acteurs concernds ;

+« Proposer la poursuite ou non de la présente convention par avenant ou par une nouvelle convention en
fonction des études portées dans le cadre de )a présente convention.

La Collectivité s’engage a faire état dz 'intervention de I'EPF sur tout document ou suppert relatif aux projets
cbjets de la présente convention. Elle s’engage & transférer cette exigence aux opérateurs ou aménageurs

intervenant sor les terrains ayant bénéficié d une imervention de I'EPF.

A I'issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions. réalisé par I'EPF sera transmis & 1'ensemble des
participanis. 1) sera considénd comme acceptd sans réponse dans un délai de huit jours cuvrés.

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le suivi
général de lz convention, & la demande de 1'une ou [’autre partie.

5.4 - Bilan de l'intervention

Le Comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution de lintervention. Ce bilan pertera d’une part sur
I'avancement de 'intervention de I"EPF (études. acquisitions et pertage) et d’autre part sur 'avancement du
prajet 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 i la présente convention,

Dans la mesure ad 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 au aux
engagements prévus, la convention de projet sera résiliée dans les conditions prévues a I"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 c¢e bilan dexécution de l'opération sera versée au dispositif
d’observation et d’évaluation de I'intervention de 'EPF au ritre de son P.P.1. 2014 - 2018,

5.5 - Transmission d'informations

La Commune transmettra 1'ensemble des données, plans et études 4 leur disposition qui pourraient étre utiles i
la réalisation de [a mission de I'EPF.

La Communre transmettra 4 |"EPF toutes informations correspondant au projet et s engagent a en demander la
transmission aux opérateurs réalisant ces érudes.

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.

Corvention apérationnelle « Opération urbaine Sud avenue de Limoges » avec la Commune de Nion 7

CHAPITRE 2. - LES ETUDES

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

ARTICLE 6. - L’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peul correspondre & 1°élabaration & une stratégie sur une échelle longue ou &
une échelle intercommunale. Elle peut servir. avant uae démarche de recherche de gisements fonciers ou
d'études pré-opérationnelles, 3 déterminer I"état du marché, les surfaces nécessaires et les unités de projet
possibles (collectifs. lotissements denses. ...). [l s"agit d'une analyse centrée autour de |a question fonciere. qui
doit permettre daffiner l¢s besoins en termes de foncier, guet que soit son usage : habitat, commerce, artisanat,
activités médicales. sportives.... et de donner une cohérence a une échelle large.

Méthodologiquement cette étude peut comporter une phasc d entretiens permedant 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 afin d’affiner les
éléments exprimés dans les documents de planification en centrant ["analyse sur la question fonciére.

Dans le ¢as d'un centre-bourg ou d"un centre-ville dégradé, une étude plus précisc 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 felle émde a I'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-opérationnellc.

Dans le cas ob les documents d urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante, notamment en
termes d’analyse de marché ei de définition des typologies de produits susceptibles détre réalisés, de simples
compléments pourront &tre réalisés. Dang ce cas, I'EPF sera associé & 1'élaboration de ces decuments
réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 7. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER

L’étude de gisement foncier doit permettre didentifier 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 i cibler au terme d une démarche rigoureuse Jes types de biens suivants

+ Biens vacants, en vente. a [’abanden. 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 coit d acquisition et de la

difficulié & acquérir pourra aboutir & une hiérarchisation des secteurs prioritaires d’intervention et une
inscription de sites dans les différents périmétres d"intervention de VEPF.

Dans le cas ol une 1elle étude est prévue pour ie 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 8. - LES ETUDES PREALABLES A L'OPERATION

Convention apationnclle « Opdratun urbaine Sud aveaue de Limoges » avec la Commune de Niort R
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L°EPF acquittera les imp6ts et charges de toures natures dus en 1anl que propriétaice de I"immeuble ainsi que
les éventuelles charges de copropriété. Ces sommes seront récupénges sur le prix de revente.

La commune gérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des lovers et redevances,
récupérations des charges.

11.1.a. - Biens occupés au momenft de 'acquisition

Gestion des locations et occupations

Sauf accord contraire, 'EPF assure directement la gestion des biens occupés lors de I'acquisition. LEPF
percoit les lovers et charges et assure I¢ paiement des charges d’entretien et de fonctionnement afférentes au
bien dont il est propriétaire. 1! assure les relations avec les locataires et les accupants.

Cessation des locations et gccupations

Sauf accord contraire. I"EPF se charge de la libération des biens. L*EPF appliquera les dispositions en vigueur
(1égules 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 1égales, pour
libérer le bien de toute location ou cccupation au jour de son uiilisation définitive pour le projet de la
Collectivité,

En particulier. 1a Collectivité et I'EPF se concerteront afin d’engager les libérations en 1enam compie des droits
des locataires et du calendrier de réalisation de I opération.

Des indemnités d'éviction pourront éire dues aux locataires ou occupants pour assorer la libération des lieux el
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.

11.1.b - Mises en locations

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

Les éventuelles occupations ne pourrons 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 lout autre disposition qui 5°y substituerait} qui dispose que « les dispositions de Larticle 10
de cette méme loi, de I'amicle 15 & I"exception neuviéme et dix-neuvieme du 1, 17 et 17-2 ne sont pas
applicables aux logements donnés en location & titre exceptionnel et transitoire par les collectivités locales ».

e Pour les autres immeubles, y compris les terres agricoles : les biens ne powrront faire I*objet que de
« CONCessions temporaires » au sens de I'article L 22(-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 avcun droit de renouvellement et
aucun droit & se maintenir dans les fieux locsque |'immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

= Pour les immeubles ruraux libres de construction . la mise # disposition est placée sous 1'égide de Darticle
142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’accupation sera strictement limitée 3 la durée de portage, afin de ne retarder en aucun cas Ja mise en
ccuvre du projet.

Dans cetie hypothése. I'EPF fera sen affaire personnelle des contrats nécessaires {eau. électricité, gaz. entretien
des parties communes, maintenance des ascenseurs, extincteurs. .. ).

Si I'EPF décide de louer ou de metwre 4 disposition des biens. il encaissera les loyers correspondant qui
viendront en déduction du prix de revente. sauf i retenir 5% de leur montant en frais de gestion en cas de
difficultés particulidres de gestion.

11.1.c. - Dispositions spécifiques aux biens non bdtis

Convention opérationacilc « Opération urhaine Sud avenue de Limoges » avee la Contmune de Nior 1

La Cellectivité est 1enue a la surveillance ¢t a I'entretien du bien. 11 s’agi1 nolamment de :

= S assurer de I'etficacité des dispositifs sécurisants les aceés ;

s Vérifier I"état des cldtures et les réparer le cas échéant ;

+ Débroussailler, faucher ou tondre régulizrement les espaces végéialisés ; a cet épard, 1a Collectivité s'engage
a effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de 1'environnement ;

= Elaguer ou couper des arbres morts :

= Conserver Je bien en état de propreté :

11.1.d. - Disposition spécifiques aux biens batis a démolir

La Collectivité fera preuve d'une prande vigilance et visitera régulicrement le bien afin d’éviter toute
dégradation. pollution. occupation ill€gale qui pourrait porter atteinte i la sécurité du batiment, de batiments
voisins ou de tiers ou relarder les travaux.

Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant étre réalisés par ses services techniques, clle prendra upres
accord de I'EPF. les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un caractére d urgence. Dans
1e cas de travaux plus importants, elle informera immédiatement I"'EPF qui fera exécuter les travaux a sa charge.
Le coit des travaux sera pris en charge par I'EPF et intégré dans le prix de revient du bien.

11.1Le. - Dispositions spécifigues aux biens bitis é& conserver

Si I'étar du bien Pexige. 'EPF en tant que propriétaire procédera aux travaux dits de grosses réparanons
définies par ["article 606 du Code Civil afin de préserver I'immeuble dans T'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 4 disposition de la Collectivité. Dans ce cas., la
Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire. informe "EPF des différents travanx 4 effectucr, et les
réalise aprés accord de I'EPF.

Il est précisé que dans les situations, o malgré les interventions de mise en sécurité d’un bien, ce deenier venait
i se trouver occupé illégalement. I'EPF engagera immédiaicment 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,
P"EPF pourra solliciter I"intervention de 1a police municipale sur ce bien afin d'engager une démarche amiable
avec les occupants.

11,2, - Assurance

L’EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis i disposition de
la Collectivité ou dun tiers. Danx le cas de biens mis i disposition de la Collectivité, celle-ci prend toutes les
obligations du propriétaire et doit par la méme assurer le bren.

L“EPF. ou dans le cadre d'une mise A dispasition la Collectivitd, assure également la garantie dommages aux
biens pour les biens batis destinés a la réhabilitation ou dont la destination n’est pas déterminde au moment de
1"acguisition. il appartient i 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
Tes lieux ou de toute Jocation, gratuite ou non. gu'elle concéderait a un tiers et vérifiera que son locataire
s assure €n conséquence.

11.3. - Déconstruction, dépollution, études propres au site et travaux divers effectués par I'EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, 'EPF pourra réaliser, 4 la demande de la Collectivite, 1oules études. fravaux,
et opérations permettant de remettre un foncier « prét a 'emploi ». a I'exclusion des travaux d”amenagement. 1]
pourra s agir notamment de travaux de déconstruction. de remise en étar des sols el pré-paysagement. des
mesurgs de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement el de surveillance lides 3 la

Convenuan opérationnelle « Opératron urbaine Sud avenue de Limoges » avee la Commune de Kinn 12
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¢ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité. d'entretien ou de remise en état des
biens pour leur usage futur, ......

+ la contribution aux frais de structure correspondant & 0.5 % du montant des dépenses d'action fonciére
réalisées par I'EFF ;

4 e solde du compte de nnm—mon_u. de TEPF, du bien objet de la revenie

- Recettes : loyers percus, subventions éventuelles.

- Dépenses :

+ impdts et taxes

= assurances, ....

+ le montant de 1"actualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

Dpes Jrais financiers ne sont identifiés que pour les opérations nécessitant un montuge financier particulier.
Pour les opérations courantes. il n'est pas fait de différence selon Uorigine de la ressource financiere utilisée
par 'EPF.

O ¢ compie de gesiion retrace U'ensemble dos fruis de gestion engagés par PEPF pour assurer la gestion des
biens mis en réserve duguel sont dédduites toutes les subventions et receites pergues par VEPF pendant la durée
du portage. Il ne prend pas en comple les frais of recenes de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition
du bien acquis.

Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraieat pas connus parfaitement av moment de lz 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 cofits connus ainsi que les
éléments de dépense ou de receftes dont on pourra £€tablir un colil prévisionnel 4 la date de cession. Le cas
échéant, une facture d apurement des comptes concernant cette cession sera éveniuellement établie dans
I"année suivant la signature de I"acte de revente,

La totalité du prix est exigible i compter de la signature de I'acte de vente.

13.3 Modalités de caleul du taux d’actualisation

Le taux annuel d'actualisation des dépenses d’action fonciére est différencié suivant Jes secieurs d'interventian

- pour les opérations & vocation d'urbanisation :

* 1% des dépenses d'action fonciére en zone U,

+ 2 % des dépenses 4 action fonciére en zone AU {ou NA).

« 3 % des dépenses d7action fonciére dans les autres cas.

- pour les opérations & vocation de protection de l'environnement ou  de reconversion de tfriches en zones
agricoles, naturelles ou espaces verts: érosion monétaire plafonnée 3 0.5 % des dépenses d action fonciére.

- Le taux est majoré de 0,5 % pour les conventions de projet avec des communes ne découlant pas d'une
convention-cadre d agglomération ou de tetritoire. Pour les projets de centre bourgs anciens, celle majoration
n'esi pas appliquée.

11 es1 précisé que ce taux est ramené & zéro pour les trois premicres années de portage pour les projets
d'intervention des centres bourgs. des zones de densification urbaine significative (hors extension et
artificialisation de terres agricoles), ainsi que le traitement de friches lourdement polluées lorsque tous les
engagements relatifs aux objectifs mentionnés dans la convention sont respectés dans le projet de la collectivité
qui décline les principes directeurs de 1'EPF. Par ailleurs, lex Collectivités de moins de 3 500 habitants
déclinant les principes directeurs de 1'EPF  bénéficient d'une exonération de ce taux pour les zones de
densification urbaines ou en ceeur de bourg.

CHAPITRE 4. LA CLOTURE DE LA CONVENTION

ARTICLE 14. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

Convention op&rationnelle « Cpération urbaine Sud avenue de Limoges » avee la Commune de Niort 15

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du neiaire de I'ensemble des
sommes dues & 'EPF dans un délai maximum de 30 jours & compter de la date de délivrance par le notaire ¢ la
copie de l'acte authentique et de I"attestation notariée établie en applicanon des dispositions de "article D 1617-
19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales portant établissement des pizces justificatives
des paiements des Collectivités, départements. réaions et établissements publics locaux ou du retour des
hypoth&ques.

Si la Collectivité désigne un ou dex 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 12.2.

Les sommes dues a ['EPF PC scront versées par l¢ notaire au crédit du compte du Trésor Public : IBAN n°
FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 - BIC : TRPUFRPI ouvert au nem de 'EPF de Poitou Charentes,

ARTICLE 15. - RESILIATION DE LA CONVENTION

La convention peut ére résiliée a la demande de 'une ou [autre des parties si la Collectivité renonce a une
opération ou en modifie substamiellemen le programme.

Dans ['hypothése d'une demande anticipée de résiliation, il est procédé immédiatement & un constat
contradictoire des prestations effectuées par I'EPF. Ce constat fait "objet de U'établissement d'un procés-verbal,
indiquant notamment le délaj dans Jequel I"EPF doit remenre 4 la Collectivité 'ensemble des pigces du dossier.
dont il est dressé un invemaire.

En I'absence d'acquisition par I'EPF, la Collectivité est tenue de rembourser Jes dépenses et frais acquités par
I"EPF pour 'engagement de 1" opération,

En cas d'acquisition, la Collectivité est tenue de racheter les biens mis en réserve par I'EPF aux conditions
précisées 4 'article 12.2 de la présente convention et ce, dans les six mois suivant la décision de vésiliation
acceptée par les deux parties.

ARTICLE 16. - CONTENTIEUX

A I'occasion de toute contestation ou tout litige relatif & linterprétation ou & 'application de la présente
conveniion. les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.

Si un tel accord ne peut ure rouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratit de Poitiers.

Faita ..o, LB e en 2 exemnplaires originaux
L.a Commune de Niort L EPF de Poitou-Charentes
Représentée par le Maire, Représenté par son Directeur général,
Jérome BALOGE Philippe GRALL

Convenuion opératiennellc « Opération urhaine Sud avenue de Limoges - svee Iz Commune de Kien 16
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CA 16/06/15 — Point 18dd

Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

Conseil d’administration
Séance du mardi 16 juin 2015

Délibération n® CA-2015-.6%

Approbation de la convention opérationnelle n®17-15- ... d’action fonciére en faveur
de la revitalisation du centre bourg avec la commune de Beauvais Sur Matha

Le conseil d'administration de 'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Vu le décret n°2008-645 du 30 juin 2008 portant création de 1'établissement public foncier de
Poitou-Charentes, notamment son article 10-6°, modifié par le décret n°2014-1730 du 29
décembre 2014,

Vu le réglement intérieur institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes
approuvé par délibération n°® CA-2009-27 du ler décembre 2009, publiée au recueil des actes
administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n° 3 du 31 mars 2010, modifiée
par délibération n°CA-2010-08 du 25 mai 2010 publiée au recueil des actes administratifs de
la Préfecture de la région Poitou-Charentes n® 5 du 11 juin 2010 puis n°CA-2014-10 du 04
mars 2014 publiée au recueil des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-
Charentes n° 32 du 9 avril 2014 puis n°CA-2014-38 du 23 septembre 2014 publiée au recueil
des actes administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n°123 du 22 octobre
2014.

Sur proposition du Directeur général,

- APPRQOUVE EN L'ETAT la convention entre la commune de Beauvais sur Matha et

I'EPF de Poitou-Charentes ;
- Dans ¢e¢ cadre et le cas échéant, DELEGUE au bureau 'examen des modifications

éventuelles ultérieures et ’approbation finale de la convention ;
AUTORISE le Directeur général & signer la convention.

Le Président du conseil d'administration

Transmis pour approbation

a Madame la Préféte de Région

Poitiers, le 22 JUI 2015
La Préféte,

d.| -

Christiafie BARRET

—_— e — —_— -
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Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes pr-rammz pe (4 REGION

PCIT WHARENTES « SGAR
Finun «vtige Brland

Séance du mardi 16 jUil'l 2015 86Lzi MOITIERS CEDEX

22 i 2015

Conseil d’administration

Approbation de la convention opérationnelle n°17-15- ... d’action
fonciére en faveur de la revitalisation du centre bourg avec la commune
de Beauvais Sur Matha et la communauté de communes Vals de
Saintonge

Localisée dans le département de Charente-Maritime, 2 la frontiere avec le département de la
Charente, la commune de Beauvais sur Matha comptait 682 habitants au dernier recensement de
2011. En lien avec le départ important d’habitants, la commune fait face a une baisse importante de
sa population ces dernieres années. En effet, la commune détenait 721 habitants en 2006, soit 39
habitants en moins sur la commune.

Malgré cette tendance démographique, la commune possede un solde naturel légérement positif
entre 2006 et 2011 (+0,2%/an). Toutefois, la collectivité est confrontée a un vieillissement assez
marqué de sa population ces dernidres années comme en témoigne la croissance importante des
classes d’age « 45-59 ans et « 60 ans et plus » entre 2006 et 2011,

En lien avec la baisse de la population sur la commune ces derniéres années, la construction neuve
reste trés faible ces derniéres années. Par ailleurs, la part de logements vacants dans le parc de
logements total reste trés impartante sur Beauvais-Sur-Matha (10,1% soit 38 logements vacants en
2011) et constitue ainsi une véritable problématique pour la commune. La vacance importante dans
le parc de logements est sans doute due au vieillissement du parc de logements & Féchelle
communale. En effet, 38,6% du parc de logements a été construit avant 1946,

Le Projet de la Collectivité :

La commune sollicite donc l'intervention de I'EPF pour la définition et I'application d’une stratégie
fonciere au service de ces objectifs. Confrontée a un vieillissement marqué de sa populatian, la
commune de Beauvais sur Matha souhaiterait offrir des possibilités d’hébergement pour des
personnes séniors vivant sur le territoire communal et désirant s'installer en coeur de bourg, &
proximité des commerces et services communaux. A ce fitre, la commune souhaiterait engager une
étude afin d’identifier dans le coeur de bourg, des gisements fonciers (dents creuses..) ou
immobiliers {habitations vacantes, friches urbaines...) sur lesquels une ou des opérations d'habitat
pour les personnes séniors pourraient &tre réalisées. Des études de préfaisabilité pour ce type
d’opération pourront également étre réalisées afin notamment de déterminer les opérateurs ou
investisseurs susceptibles d'&tre intéressés par la réalisation de ces opérations.

De maniére plus générale, la commune souhaiterait engager une démarche de revitalisation de son
centre-bourg.
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La présente convention détermine un périmétre d'études, correspondant a 'ensemble I'enveloppe
urbaine du bourg de Beauvais-Sur-Matha, sur lequel la collectivité s'engage dans une démarche
d’études, préalable 3 I'intervention de I'EPF (étude de gisements fonciers plus spécifiguement).

La convention prévoit également un périmétre de veille qui correspond au centre-bourg de Beauvais-
Sur-Matha sur lequel I'EPF peut se porter acquéreur de biens sur opportunités, avec accord de la
collectivité, su préemption ou sollicitation d’un propriétaire.

Enfin, la convention comporte également un périmétre de réalisation, correspondant a une friche
d’activité, une habitation vacante et deux vastes dents creuses localisées en cceur de bourg. Sur ce
périmatre, YEPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des parcelles
du périmétre,

L'engagement financier de I'EPF au titre de la convention avec la commune de Beauvais-Sur-Matha
est plafonné a CINQ CENTS MILLES D’EURQS {500 000 € HT). La durée de la convention est de 5 ans,

A compter de la premiére acquisition sur les périméatres désignés ou, pour les biens expropriés, a
compter du premier paiement effectif ou de la premiére consignation des indemnités

d’expropriation.

Toutefois, en Fabsence d’acquisition, la convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans
aprés la signature cette derniére,
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Cette démarche de connaissance poutra &re poursuivie pour frouver d’autres fonciers et donner une
visibilité de long terme a la commune sur son développement et ses ambitions de structuration urbaine.

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

L'itablissement Public Foncier de Poitou-Charentes, créé par le décret du 30 juin 2008, est un
établissernent public de I'Bitat 3 caractdre industriel et commercial au service des différentes
collectivités, dont la mission est d'acquérir de d'assurer Je portage de biens bitis ou non bétis sur le
territoire régional,

L'EPF, qui n'est pas un aménageur, est habilité i réaliser des acquisitions foncieres et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature i faciliter I'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opératenrs qu'elles auront désignés. I peut également procéder 3 la réalisation des études et
travaux nécessaires a I’accomplissement de ces missions.

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

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

- renforcer la cobésion sociale des territoires en favorisant la mixité sociale, le désenclavement
social, le développement de I"emploi et de |’ activité économique (en proximité des cenires bourgs
et des centres villes), la reconvesrsion 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 territeires et contribuer i la transition énergétique ;

- maitriser 1’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d'interventions en cenire bourg ancien serent privilégides au
regard des criiéres d’intervention en matiére de minoration fongidre ;

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

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

An service de chacun des territoires et dans le respect de ses principes directeurs et de Tarticle L. 300-1 du
Code de 'tbanisme, I’ EPF :

- soutient le développement des agglomeérations, en contribuant a a diversité de "habitat. 2 la
maitrise des développements urbains périphériques, a la reconversion des friches en nouveaux
quartiers de ville, & I'accueil de grands pbles d°activité, d’équipements et de recherche ;

- favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des villes, petites ou moyennes, €t des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
euvre de leurs politiques locales de T'habitat et de développement économique ; dans ces
domaines, I'EPF interviendra en appm des collectivités qui le souhaitent ;

- conforte la structuration des espaces ruraux, en contribuant notarnment a la réalisation des projets
dhabitat et de développement portés par les collectivités et au maintien des commerces et des

Convention opérationielle EPF - Beauvais-Sur-Matha — 444+ n®
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services ; l'intervention fonciére de I'EPF pourra débuter par 1a mise & disposition de la collectivité

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

- participe a Ia protection ¢t 4 la valerisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notamment des zones humides, 3 fa 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 financire et technique de I"EPF en faveur d’une mise en czuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil quen accompagnement, ont ét¢ adoptés dans le cadre
du présent PP1. IIs permetient en particulier de veiller A limiter le risque technique et financier pour les
collectivités.

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

De maniére générale, les interventions foncidres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particulidre en matiere environnementale ou sociale, et plus généralement poursuivant les objectifs
généravx énumérés précédemment, sont privilégiées. Ainsi, '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 :
CHAPITRE 1. - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION

ARTICLE 1. — OBJET DE LA CONVENTION FPROJET

La présente convention a pour objet de :

@ définir les objectifs partagés par 1a Collectivité et I'EPF ;

# définir les engagements et obligations que prennent la Collectivité et I'EPF dans la mise en
ceuvre d’un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...) visant i faciliter la maitrise
fonciére des emprises nécessaires a Ja 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
PEPF seront revendus a la Collectivité et/ou aux opérateurs désignés par celle-ci.

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

@ Réalisation d’études foncidres

Convention opérationnelle EPF — Beauvais-Sur-Matha — +++++4 n®
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2.3 Un périmétre de réalisation sur lequel nne démarche d’intervention fonciére sera engagée
Ce périmétre correspond aux propriétés indiguées en teinke rouge sur une carte en annexe.

Projet 1 ération de renouvellement urbain sur deux
bourg
Site : Propriété cadastrée AB n°583 et AB n°90 - Rue de Ia Chape

¢s urbaines mitoyennes en ceeur de

Ces propriétés établies sur une surface de 410 m? constituent une verrue au sein du centre-bourg de
Beauvais-Sur-Matha. La collectivité souhaiterait ainsi engager une opération d’habitat en
renouvellement utbain sur ces friches urbaine. Une expertise fine des colits de démolition et de
désamiantage de cette propriété devra éire réalisée avant d’engager ["acquisition de ces deux propriétés.

Projet 2 ; Opération de réhabilitation d’une habitation en déshérence dans le cenfre-bo
Site : Propriété cadastrée AB n°498 — Rue de la Chape

Ceite propriété bitie vacante est 3 I’état d’abandon. Une fois Je foncier maitrisé, la collectivité pourrait
engager une opération de réhabilitation en vue de constituer une nouvelle offre en logements dans le
centre-bourg,

Projet 3 : Opération de restructuration d'un ilot urbain en ceeur de bous
Site : Propriétés cadastrées AB n°458-441-443-784-785 — Surface de 1981 m?

Cet ensemble d’emprises fonciéres représente une opportunité intéressante pour la commune en vue de
et d’un remembrement parceliaire afin d’offrir des espaces extérieurs plus importants pour ces
habitations localisées en marge de ce périmétre.

Projet 4 : Opdration de densification de I"urbanisation sur une vaste dent creuse en ceeur de bou

Site : Propriétés cadastrées AB n°520-521-522-523-525-846 — Surface1764 m?

Une fois le foncier maitrisé, la commune souhaiterait qu'une opération d'habitat en densification de
I"urbanisation soit développée sur ce périmétre.

Sur ce périmétre, 'EPF engagera une démarche de négociation amiable avec les propriétaires des
parcelles du périmétre. 1l préemptera avec Iaccord de la collectivité de manidre systématique sur ce
périmetre sauf si la vente projetée correspond 2 un projet répondant aux objectifs de la convention. En
cas de difficultds dans la négociation amiable, une procédure de déclaration d'utilité publique pourrait
étre engagée fe cas échéant.

Le droit de préemption sera délégué 3 I'EPF sur ce perimétre.

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

Sur |’ensemble de la convention, I’engagement financier maximal de | établissement public foncier est
de 500 000 d’enros (CINQ CENT MILLE EUROS).

Ci i i EPF - B is-Sur-Malhe —4—-H++F n°
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Au terme de la durée conventionnelle de portage, la collectivité est tenue de solder 'engagement de
I'EPF et donc de racheter les biens acquis par celui-ci. soit e prix d’acquisition augmenté des frais
subis lors du portage et des études.

ARTICLE 4. - DEROULEMENT DE LA CONVENTION

4.1 - Durée de la convention

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

Toutefois en 1'absence dacquisition, Ja convention sera immédiatement échue au plus tard 3 ans aprés
sa signature.

En cas d'inclusion dans acte de cession d’une clause résolutoire. 'engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : st suite 4 une cession 1a vente est résolue

et I'EPF redevient propriéiaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

4.2 - Evolition de ]a 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.

4.3 — Pilotage

Les pariies confractantes conviennent de merttre en place, dés la signature de la convention. une
démarche de suivi/évaluation de la convention apérationnelle.
Un comité de pilotage regroupant 1"EPCI signataire de la convention cadre le cas échéant, la
Collectivité et ’EFF, 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
Générat de I’'EPF. H sera réuni en tant que de besoin 4 la demande de 1’une ou Iautre partie.
La réunicn 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’éiudes ou a des acquisitions

= Evaluer le respect des objectifs et des principes des opérations proposées par la collectivité ;

+ Favoriser la coordination des différents acteurs concernes .

+» Proposer a poursuite ou non de la présente convention par avenant.

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 i transférer cettz exigence aux opéraleurs ou

aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d’une intervention de I'EPF.
A I’issue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par ’EPF sera transmis 4 I'ensemble
des participants. Il sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit joors ouvrés,

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation et le
suivi général de la conventicn, 4 la demande de 'une ou ["autre partie.

Convention opérationnelle EPF — Beanvais-Sor-Matha — +++H4 n°
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* Un mode de portage technique et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un projet, ainsi que des financements mobilisables
» Un phasage du projet et des cessions
Elle pourra aussi poser les bases de travail pour 1"évolution du document d’urbanisme si cela s’avére
réalisable et nécessaire pour la faisabilité de I’ opération.

CHAPITRE 1. - L'INTERVENTION FONCIERE

ARTICLE 8. — L’ACQUISITION FONCIERE

Conformément a la mission de maitrise fonciére qui hn est confiée par la présente convention, I'EPF
s'engage a procéder, avec accord de la Collectivité, 4 acquisition par acte notarié des biens inscrits
dans les périmeires de réalisation, de fagon syst€ématique ou au cas par cas seton les dispositions de
I'article 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, 'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximurn, pour *achat de foncier 4 la collectivité visant & composer une unité foncigre en
vue d’une cession groupée 4 un opératewr, dans le cadre d’une consultation.

Les acquisitions se déroulent selon les conditions évaquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant gqu'en application des dispositions figurant dans le Code Général de la Propri€té des
Personnes Publiques, les acquisitions effectuées par I’EPF seront réalisées 4 un prix inférieur ou égal 4
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 3 transmetive & la Collectivité les attestations
notariées des biens dont il s'est porté acquérenr, au fur et 2 mesure de leur signature.

Quelle que soit Ja forme d’acquisition, lorsque les études techniques ou ies analyses de sols font
appazaitre des niveaux de pollution, des risgues techmiques ou géologiques susceptibles de remettre en
cause I’économie du projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I'EPF et 1a Collectivité
conviennent de réexaminer conjointement I’opportunité de U acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d’éviter tout risque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut éwe opportun de préserver des bitiments. 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 bitiments. Par aillenrs, des émdes complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d’huissier. . ) peuvent étre nécessaires.

La Collectivité s’engage 3 mettre en @uvre 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 2 acquérir ou acquis, dés lors que ce relogement est nécessaire pour permetire la réalisation
du projet, et ¢e dans des délais compatibles avec la mise en cuvre de la présente convention ;

ARTICLE 9.— LES MODALITES D’ACQUISITION

L’EPF est seul habilité 4 négocier avec les propriétaires et & demander 1'avis de France Domaine. En
particulier, la Collectivité ne devra pas communiquer Iavis des Domaines aux propriétaires.

Co i ionnelle EPF - B is-Sur-Matha ~ r 0
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L’EPF engagera une acquisition des assiettes foncitres nécessaires 2 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 expropiation, sait par

toutes autres procédures ou moyens légaux.

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

51 une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse 4 vn droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation 3 I’EPF dans les
niémes conditions,

La Collectivité transmetira ensemble des données utiles i la réalisation de la mission de I'EPF :
décision instaurant fe droit de préemption, décision déléguant ’exercice du droit de préemption 3
I’EPF et éléments de projets sur les secteurs d’intervention.

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

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

ARTICLE 10. — LA GESTION ET LA MISE EN SECURITE DES BIENS ACQUIS

A compter de I'acquisition, I'EPF metira les biens a disposition de la collectivité sauf disposition
contraire justifiée par la nature ou 1’érat particulier du bien.

10.1 — Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifiée par la nature ou 1"état particulier du bien et dont I’EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en ’état & la Collectivité qui en a la jouissance dés que ’EPF en
devient propritaire. 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 1a surveillance, Uentretien 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 avprés de ses services un interlocuteur chargé de Ja gestion et en informera
I’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
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 1’immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriété, Ces sommes seront récupérées sur le prix de revente.
La commune pérera les relations avec d’éventuels locataires ou occupants, perception des loyers et
redevances, récupérations des charges.

Convention opéeationaelle EPF — Beauvats-Sur-Matha \if_ﬂn.... o
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profe"

informera I'EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans les lieux ou de toute location, gratuite ou
nen, qu’elle concéderait & un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséguence. -

10.3, — Déconstruction, dépollution, études propres ay site et travanx divers effectués par 'EPF

Sur les emprises qu'il a acquises, I'EPF pourra réaliser, 4 la demande de la Collectivité, toutes &tudes,
travaux, et opérations permettant de remettre un foncier « prét 3 ’emploi v, 4 Pexclusion des travaux
d’aménagement. II pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sols et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et
de surveillance lides A la pollution des sols et du sous-sol et exécutdes en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec les projets ultérieurs.

Pour I'accomplissernent de cette mission de production de foncier, "EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont I'intervention se révélera nécessaire : géomatre, notaire, ingénierie d’études,
études, huissier, avocat. IIs seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément au Code des
Marchés Publics et aux régies intemes de PEPF.

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

La Collectivité sera informée des mesures conservateires et d’une maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L’EPF sera alors maitre d’cuvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
et 1a responsabilité juridigue. Le coiit de ces travaux ou émdes sera cependant reporté sur le prix de
vente des biens acquis dans Te 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 'EPF pour définir les modaliiés ct les conditions d’exécution desdits
travauvx.

ARTICLE 11. — LA CESSION DES BIENS AC

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage 4 la collectivité ou & Popérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commumn avec I'EPF, conformément aux dispositions législatives et téglementaires
en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenic en fin de portage la cession  un opérateur visent a éviter
tout risque de perte de sens a ’action de I'EPF. A cette fin, une procédure de consuliation d’opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et I'EPF.

Si la collectivité réalise ceite consultation, I’EPF assistera la collectivité a chacune des étapes. Il pourm
par exemple g'il s’agit d'un appel 4 projets structuré paniciper A la réception des candidatures, 4 la
présentation des offres et au choix de ["opérateur. L'EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. Si ’EPF meéne la consultation au titre de la convention, fz commune sera
invitée et associée i chaque étape.

Dans le cas ot les temains ne seraient pas cédés a un opérateur paur 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.

Par ailleurs, dans le cas oit la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premiére acquisition
par 'EPF, d'abandonner Topération telle que définie dans la présente convention, elle remboursera les
deépenses engagées par I"EPF au fitre de la Convention.

lle EPF - B is-Sur-Matha = #4444 n°
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La Collectivité respectera, dans un délai de 3 ans suivant la cession des biens par I'EPF, les
engagements pris dans la présente, quant i la réalisation des opérations prévues et au respect des
modalités et du calendrier de mise en auvre précisés dans la présente :

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

Début des travaux

Dans le cas contraire, la Collectivité dédommagera 'EPF d'un montant hors taxe comespondant & la
I"exonération des frais d'actualisation pendant les irois premiéres années de portage, ce & quoi s’ajoute
le cas échéant la minoration foncitre imputée lors du calcul du prix de revente du bien et les
cofinancements d’études éventuels.

§i, de sa propre inibiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par 'EPF un projet
respectant les engagements définis dans la convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers I’EPF, en sus du
remboursement des frais d’actualisation et d’un éventuel remboursement de la minoration founciére
pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement 3 10% du prix de cession hors taxe pour cette opération.

En cas de cession directe de I'EPF & un opératenr, ces obligations postérieures 4 la cession pourront
étre transférées en partie 3 "opérateur dans 1’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au Gitre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 12. — LES CONDITIONS DE LA REVENTE

tions 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'effectnera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans la présente convention,

La cession i la demande de la Collectivité 4 toute autre perscnne 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 imimeubles dans 1'état o ils se trouvent lors de I'entrée en jouissance. 11 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 |’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 opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par F'EPF et par la Collectivité sur la base :

» des dispositions de I’article 11 pour préciser les droits et abligations des preneurs
» d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

Convention opérationnelle EPF - Beauvais-Sur-Matha ~ +-+-4+ 6°
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ARTICLE 14. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La convention peut éfre résiliée 4 la demande de I'une ou I"avtre des parties si la Collectivité renonce 4
une opération ou en modifie substantiellement le programme.

Dans 'hypothése d’une demande anticipée de résiliation, il est procédé immédiatement A un constat
contradictoire des prestations effectuées par 'EPF. Ce constat fait 'objet de l'établissement d’un
procés-verbal, indiquant notamment fe délai dans lequel 'EPF doit remettre 4 la Collectivité
I'ensemble des pidces da dossier, dont il est dressé un inventaire.

En l'absence d'acquisition par I'EPF, la Colleciivité est tenue de rembourser les dépenses et frais
acquittés par I"EPF pour ’engagement de I’opération.

En cas d'acquisition, la Collectivité est tenue de racheter les biens mis en réserve par I'EPF aux

conditions précisées i larticle 12.2 de la présente convention et ce, dans les six mois suivant Ia
décision de résiliation acceptée par les deux parties.

ARTICLE 15, — CONTENTIEUX

A V"occasion de toute contestation ou tout litige relatif 3 l'interprétation ou 4 application de Ia présente
convention, les parties rechercheront prioritairement ua accord amiable.

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

Faita ...oocooviiinnenne. e sle en 3 exemplaires originaux

La Commune de L'Etablissement Public Foncier
Beauvais-Sur-Matha de Poitou-Charentes
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,

Corinne IMBERT Philippe GRALL

La Communauté de communes des Vals de Saintonge
représentée par son Président,

Jean Clande GODINEAU

Convention ops 11z EPF - is-Sur-Matha — ks n®
VL k.. IS

Hn&mn

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

Annexe n°1 : Convention catre
Annexe 1°2 :Plans et désignation cadastrale des différents périmétres dintervention

Convention opérali EPF - Beauvais-Sur Mathe —+-okt 0°
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CA 16/06/15 — Point 23

Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

Conseil d’ administration
Séance du mardi 16 juin 2015

Délibération n° CA-2015-.69)

Déplacements du personnel de I'EPF hors région Poitou Charentes

Le conseil d'administration de I'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Vus le décret 2006-781 du 3 juillet 2006 fixant les conditions et les modalités de réglement
des frais occasionnés par les déplacements temporaires des personnels civils de I'Etat et
l'arrété du 9 juillet 2008 relatif aux conditions et aux modalités de réglement des frais
occasionnés par les déplacements temporaires des personnels civiles du ministére de
I'écologie, de I'énergie, du développement durable et de 'aménagement du territoire ;

Vus le réglement du personnel, et notamment son article 14 et la décision du directeur général
2014/06 relative 4 la prise en charge des frais de transport et indemnités de déplacement des
personnels de I'EPF PC ;

Sur proposition du Directeur général,

Dans le cadre de la future grande région, afin d'expliquer et de promouvoir le réle dun
élablissement public foncier d'Etat, le directeur de 1'Etablissement Public Foncier Poitou
Charentes, ainsi que les salariés de I'établissement, peuvent étre amenés 4 se déplacer dans les
départements composant ce futur territoire.

En conséquence, les frais relatifs a ces déplacements seront remboursés aux participants
conformément aux modalités appliquées dans la région de compétence actuelle de I'EPF PC.

- VALIDE la prise en charge par ’Etablissement de déplacements liés 4 création de la
future grande région

Le Président du conseil d'administration

Transmis pour approbation
a Madame la Préféte de Région

Poiticrs, Ic ‘22 Jyy 2015

La Préféte,

Christigne-BALfRRET




CA 16/06/15 — Questions diverses

Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

Conseil d’administration
Séance du mardi 16 juin 2015

Délibération n° CA-2015-.40

Conventions SRU : conventions tripartites EPF-Etat-Commune avec les communes de
Vaux-Sur-Mer et de St-Palais, et convention opérationnelle avec la commune de St-
Palais et la Communauté d’Agglomération Royan Atlantigue

Le conseil d'administration de |'Etablissement public foncier de Poitou-Charentes,

Vu le décret n°2008-645 du 30 juin 2008 portant création de I'établissement public foncier de
Poitou-Charentes, notamment son article 10-6°, modifié par le décret n°2014-1730 du 29
décembre 2014,

Vu le réglement intérieur institutionnel de I'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes
approuvé par délibération n® CA-2009-27 du ler décembre 2009, publiée au recueil des actes
administratifs de la Préfecture de la région Poitou-Charentes n® 3 du 31 mars 2010, modifiée
par délibération n°CA-2010-08 du 25 mai 2010 publiée au recueil des actes administratifs de
la Préfecture de la région Poitou-Charentes n°® 5 du i1 juin 2010 puis n°CA-2014-10 du 04
mars 2014 publiée au recueil des actes admirustratifs de la Préfecture de la région Poitou-
Charentes n° 32 du 9 avril 2014 puis n°CA-2014-38 du 23 septembre 2014 publiée au recueil
des actes administratifs de la Préfecture de Iz région Poitou-Charentes n°123 du 22 octobre
2014.

Sur proposition du Directeur général,

- APPROUVE EN L'ETAT la convention tripartite entre |'Etat, la commmune de Vaux-
Sur-Mer et 'EPF de Poitou-Charentes, la convention tripartite entre ['Etat, la
commune de St Palais et ’EPF de Poitou-Charentes, et la convention opérationnelle
entre la commune de St Palais et [a Communauté d”Agglomération Royan Atlantique

et I’EPF de Poitou-Charentes;

- Dans ce cadre et le cas échéant, DELEGUE au bureau I'examen des modifications
éventuelles ultérieures et I’approbation finale des conventions ;

- AUTORISE le Directeur général a signer les conventions.

Le Préstdent du conseil d'administration

Jean-Fipdois MACAIRE

Transmis pour approbation

a Madame la Préfete de Région

Poitiers, le 2 2 Jyjp 2015

La Préfige,
Chriégpé!BAﬁRET
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¢ cus échéant la minoration foncigre imputée lors du calcul du prix de revente du bien et les
cofinancements d’études éventuels,

8i, 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 redevabie envers I"EPF, en sus du
remboursement des frais d’actualisation et d’un éventuel remboursement de la minoration fonciére
pergue, d’une pénalité fixée forfaitairement a 10% du prix de cession hors taxe pour cette aopération.

En cas de cession directe de 'EPF a un opérateur, ces cbligations postérieures 3 la cession pourront
étre transférfes en partic 4 lopérateur dans ’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matidre
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 13. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera eatre les mains du notaire de l'ensemble
des sommes dues 2 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 I'artestation notariée établie en application des
dispositions de l'article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités territoriales
portant établissement des pigces justificatives des paiements des Collectivités. départements, régions et
gtablissements publics locaux ou du retour des hypothéques.

Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour ke racha des biens, ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de la totalité du prix de revente tel que défini a I'article 12.2.

Les sommes dues & I'EPF PC seront versées par le notaire an crédit du compte du Trésor Public :
IBANn® FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRPI ouvert au nom de 'EPF de Poitou
Charentes.

CHAPITRE 4 - SUIVI et CONTENTIEUX DE LA
CONVENTION

ARTICLE 15 — DISPOSITIF DE SU1VI

Les préemptions générées par 1’application de cette convention tripartite, ont pleinement vocation a
étre intégrées au partenariat entre I'EPF et la collectiviié, dans les conditions fixées a la convention
opcrationnelfe signée.

En conséquence, le suivi de la présente convention tripartite sera assuré par les instances précisées
dans cette convention d'action fonciére signée par I'EPF et la collectivité.

ARTICLE 15. — CONTENTIEUX

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

Si un tel accord ne peut étre trouvd, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.
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Faild .o e en 4 exemplaires originaux
La Commune L'Etablissement Public Foncier
de VAUX SUR MER de Poitou-Charentes
représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,
Daniéle CARRERE Philippe GRALL

L Etat
représetné par son Prétet

Béatrice ABOLLIVIER

Avis préalable favorable du Contrbleur Général Economique et Financier. Hubert BLAISON n®
du

Annexe n®[ : Tableau de suivi des DIA
Annexe n°2 : Courricr de renenciation
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en date

PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018
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REPUBLIQUE FRANGAISE

e b atok # e

CONVENTION TRIPARTITE N°

ENTRE
LA VILLE DE SAINT PALAIS SURMER

LA PREFECTURE DE LA CHARENTE-MARITIME

ET

L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER
DE POITOU-CHARENTES

Entre
L’Etat, représenté par Madame le Préfet de Charente Maritime. Béatrice Abollivier,
d'une premiére part.

La Ville de SAINT PALAIS SUR MER, dont le sigge est situé, Hbtel de Ville — 1 avenue Courlay—
17420 SAINT PALAIS SUR MER représentée par son maire, Monsieur Claude BAUDIN, autorisé a
Peffet des présentes par une délibération du conseil municipal en date du
Ci apres dénommée « la Collectivité »,

2

d'une deuxiéme part,

el

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes, établissement public de I'ftar 3 caractére
industriel et commercial, dont le sigge est 4 — Immeuble le Connétable, 18-22 Boulevard Jeanne d'Arc, CS
70432 - 86011 POITIERS Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL. son directeur général,
nommé par arrété ministériel du 04 novembre 2013 et agissanmt en vertu de la délibération du conseil
d’administration n® CA en date du,

Ci-apres dénommé « EPF » :

d’une troisiéme part

PREAMBULE
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La commune de St Palais sur Mer doit se mettre en conformité avec les dispositions des articles L302-
5 et suivants du code de la construction et de I’habitation (CCH). A ce titre, elle devait
réaliserlogements locatifs sociaux sur son territoire dans la période 2011-2013.

Cet objectif n’ayant pas été atteint, la carence de la commune a été constatée par arrété préfectoral en
daie du .. 2015, en application de I’article L. 302-9-t du code de la construction et de
I’habitation (CCH).

En application de article L210-1 du code de I"urbanisme, le représentant de 1'Exat est dés lors seul
habilité & exercer le droit de préemption urbain, institué par délibération de la collectivité, dans les
périmétres soumis a ce droit. L’Etat engage donc une action fonciére dans I’objectif de réaliser des
logements locatifs sociaux sur le territoire communal.

Sont visés les terrains, bitis ou non bétis, affectés au logement (au sens du droit des sols), ou destinés &
&tre affeciés au Jogement, ainsi que ceux visés dans une convention entre le préfet et un organisme de
logement social. en vue de la construction ou 'acquisition de logements locatifs sociaux (LLS)
conformément & 'article L 302-9-1 du CCH.

L’Etat peut déléguer son droit de préemption, notamment 3 un établissement public foncier créé en
application de Varticle 1.321-1 du code de I"urbanisme.

L'Etat a done sollicité I’'EPF de Poitou-Charentes. pour intervenir par délégation du droit préemption
sur le territoire de la collectivité, dans I'objectif de la réalisation d’opérations de logements locanifs
sociaux,

L’EPF intervient conformément aux dispositions de son programme pluriannuel d’intervention (PPT)
approuvé par délibération de son conseil d’administration le 4 mars 2014,

En effet, une des priorités du PPI retenues par le conseil d’administration concerne I'accés au logement
abordable, en particulier dans les zones tendues. dans un objectif de développement durable, et
conformes aux objectifs de cohésion sociale et temitoriale.

On constate donc une convergence entre les attentes de 1'Btat, les priorités et modalités d’intervention
de I’EPF et les otientations de la collectivité.

Par ailleurs, I'EPF et la collectivité ont signé une convention opérationrelle le

La présente convention &ripartite encadre et détermine les modalités d*application de la convention
opérationnelle ainsi que de ses avenants passés et & venir, pendant la durée de la convention tripartite et
sur Je périmétre de la convention opérattonnelle.

Le présent document a force de convention entre I’Etat, I'EPF et la collectivité au sens du dernier
alinéa de I"article L321-1 du code de ’urbanisme,

Cela exposé, il est convenu ce qui suit

CHAPITRE 1 - CADRE D’INTERVENTION

Article 1 - OBJET DE L.A CONVENTION

Par un arrété du ....ooiiereneaeeeece,e , U'Etat a délégué son droit de préemption urbain 4 I'EPF dans les
périmétres on 1a coliectivité 1’a instauré par délibération en date du

Cette délégation générale se substitue i toute autre délégation antérieure, prise par 1a collectivité, sur
son droit de préemption.

La présente convention a pour objets de déterminegr ;

Convention Inpamite ETAT — §T PALAIS SUR MER - EPF
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« les conditions et modalités selon lesquelles P'EPF devient délégataive du droit de préemption
urbain sur le territoire de la collectivité en applicaton de l'article L210-1 du code de
["urbanisme.

» les engagements de I'Etat,

s les engagements de Iz collectivité

ARTICLE 2 - PERIMETRE D'INTERVENTION

2.1 Périmétre global de 1z convention (périmétre du DPU communal

Le périmétre global de la convention tripartite correspond au périmetre institué par délibération du
Conseil municipal du .............. very SUr lequel le préfet dispose du droit de préemption urbain.

Le périmétre d’intervention de I'EPF correspond 3 I'ensemble des parcelles du territoire de la
collectivité qui, d’une part sont bities ou non baties, affectées au logement, destinées 3 &tre affectées
au logement de par le document d’urbanisme applicable, ou destinées i &re affectées 3 une opération
ayant fait I’objet d’une convention prévue a ['article L 302-9-1 du code de la construction ¢t de
I’habitation, et d’autre part sont en capacité de recevoir, sans remembrement et 4 court terme, une
opération ponctuelle de fogements locatifs sociaux.

2,2 Périmétre spécifique (périmetre sous convention foncigre EPF

La collectivité et I’EPF vont signer une convention opérationnelie précisée en préambule ci-dessus.

A Dintérieur de ces périmétres d’intervention spécifiques, identifiés en concertation avec les services
de I’Etat, I'exercice du droit de préemption urbain et les suites données aux acquisitions s’effectueront
conformément aux dispositions de ladite convention et de ses avenanis.

11 convient également de s’y référer pour le traitement et Iinstruction des déclarations d’intention
d’aliéner (DIA) qui seromt effectués conformément aux meodalités de cette convention d’action
foncigre.

ARTICLE 3 — DUREE DE LA CONVENTION

La présente convention est conclue & compter de sa signature, pour une durée égale & celle de la
convention opérationnelle précisée a 'article 2.2, et au plus tard 4 la fin 1’état de carence de la
collectivité.

En tout état Je cause, le retrait du constat de carence de la collectivité, formalisé par arrété préfectoral,
mettra fin de plein droit & la présente convention.

On notera 3 ce titre que les objectifs de la période twriennale 2014-2016 en cours sont de LLS.

La présente convention ne peut étre résili¢e que d’un commun accord entre les parties.

ARTICLE 4 — COMPATIBILITE DE LA CONVENTION D’ACTION FONCIERE ENTRE
L'EPFET LA COLLECTIVITE

Convention idpartite ETAT — ST PALAIS SUR MER - EPF
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La convention d’action fonciére est compatible avec la présente convention tripartite SRU et
notamment i son article 9,

CHAPITRE 2 — PROCESSUS D’INTERVENTION

ARTICLE 5 — MISSION DE L’EPF

L'EPF exerce le droit de préemption prévu au 2™™ alinéa de l'article 210-1 du code de I'urbanisme.

La mission conduite par I'EPF sur le périmétre défini a I"article 2 consiste & acquérir par préemption
des biens immobiliers au cas par cas, en fonction des opportuniiés, en vue de permettre la réalisation
de logements locaiifs sociaux.

A cette fin, 'EPF et la coilectivité ont déterminé les secteurs du périmétre d'intervention défini a
l"article 2.2 offrant des opportunités de mutation précisées au sein de la convention d”action fonciére.

Dans ces secteurs, 1a collectivité et 'EPF ont vocation 2 définir les projets de développement ainsi que
leurs conditions de faisabilité et de mise en ceuvre. Ces projets s’inscriront en pleine cohérence avec
les enjeux de I’Etat: usage économe du foncier et construction de logements locatifs sociaux en
adéguation avec les hypothéses financiéres de tous les co-financeurs susceptibles d’intervenir, qualité
environnementale; ainsi qu'avec les objectifs inscrits dans le programme pluriannuel] 4'intervention de
I’EPF.

L’acquisition des biens est soumise aux conditions des anicles 1, 2 et 6,

ARTICLE 6. - MODALITES DE COLLABORATION ENTRE LES SERVICES

Le présent article fixe les modalités spécifiques de collaboration entre les services communaux, les
services de I"EPF et les services de I’Etat pour I'instruction des DIA dans le cadre de cette délégation.

6.1 Réception des déclarations d’intention d’aliéner

e Les services communaux réceptionnent, pré-instruisent et communiguent les DIA par voie
électronique dans les délais prévus aux articles 6.2 er 6.3

e Les services communaux communiquent a2 UEPF de maniére électronique et avec une
fréquence hebdomadaire, les résultats de la pré-instruction, dans les conditions ci-aprés
précisées. La DDT 17 pourra en tant gue de besein, solliciter la transmission des DIA.

Les adresses utilisées sont les suivantes :
Pour I'EPF : xxx@epfpc.ir
Pour la collectivité - ........... PR

Pour la DDT17 . dia.pil.shru.ddt-17 @ equipement-agriculture.gouv.fr

La collectivité et ’EPF désigneront en leur sein les interlocuteurs chargés du snivi des DLA transmises
en application de la présente convention,

ninpanae | TAT = ST PAL 435 SUR MER - EPF
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6.2 Lorsqu’il est décidé de remoncer i ’exercice du DPU -

» Les services communaux réceptionnent, pré-instruisent et communiquent les DIA par voie
électronique dans un délai maximum de 5 jours 4 compter de la réception de la DIA.

* Achague envoi hebdomadaire de DIA. les services communaux préparent et adressent par voie
€lectronique, I’ensemble des éléments suivants :

- les DIA réceptionnées et instruites,
- le tableaw joint en annexe 1, diiment compléié des informations relatives aux DIA transmises,

- les courriers de renonciation correspondants & ces DA, préparés selon le modéle joint en
annexe. destinés aux représentants des vendeurs, pour sighature par 'EPF.

Le tableau renseigné, ainsi que les courriers de renonciation préparés devroat impérativement étre
transmis sous format de fichier modifiable par 'EPF (Word et Excel).

* une copie systématigue des courriers de rencnciation signés par I'EPF est trapsmise 4 la ville
de maniére électronique par I'EPF.

6.3 Lorsquw’il est envisagé d’exercer le DPU, en dehors du périmitre de la convention

opérationnelle défini i I"article 2.2 :

e Les services communaux réceptionnent et pré-instruisent la DIA.

o Les services communaux transmettenit 2 'EPF et 4 la DDTM 17, par voie électronique. ja DIA
ainsi que tous les renseignements d’urbanisme relatfs au bien concerné (zonage, réglement,
servitudes applicables ou toute autre spécificité...) dans un délai maximum de 5 jours aprés
réception de la DIA en mairie, et motivent 'intérét de mener une opération de logements
locatifs sociaux.

» Concomitamment, les services de I'EPF. en concertadon avec la collectivité et la DDTM 17.
sollicitent les services de la DNID — Direction Nationale d’Intervention Domaniales - pour
Pestimation du bien.

» L'EPF informera alors & la DDTM 17 afin qu’elle émefte un avis sur 'opportunité de la
préemption ¢t les conditions qui §”y attachent.

e Dans un d¢élai de 5 jours suivant la proposition de préemption de 1’EPF, la DDTM 17 et la
collectivité confirment par écrit leur accord sur le la proposition de préemption du bien objet de
la préemption et les conditions qui 5’y attachent.

¢ L'EPF se chargera alors d’exercer le droit de préemption, en accomplissant toutes les formalités
requises par le code de 'urbanisme, jusqu’a 1’acquisition du bien préempté, y compris en
assurant le suivi du contentieux éventuel de fixation judiciaire du prix, conformément aux
madalités d’intervention par préemption classiquement appliquées par VEPF dans sa
convention fonciere. LEPF adresse une copie de la décision de préemption & la collectivité
ainsi qu’ala DDTM 17.

s Lacollectivité affiche en mairie peadant 2 mois la décision de préemption de 'EPF.
) !
Les acquisitions se dérouleront selon les conditions évoguées dans la préscate convention, aprés avis

conforme de la DNID, ou le cas &chéant fixé par le juge en cas de fixation judiciaire. et aprés
production des diagnostics relevant des obligations Iégales en vigueur.

Convention v e ETAT - ST PALAIS SUR MER - EPF
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I”Etat entamera toutes démarches utiles 3 ’avancement effectif des projets pour la réalisation desquels
sont effeciuées des acquisitions au titre de la présente convention.

L’Etat et la collectivité 5 engagent 4 instruire les demandes de financement et d*agrément déposées par
des opérateurs de logements socizux sur des emprises acquises par 'EPF et & accorder une prionté 3
ces demandes de financement et d’agrément.

6.4 Lorsqu’il est envisapgé d’exercer le DPU, dans le périmétre de ia convention opérationuelle
défini a Particle 2.2 :

Les conditions de la convention opérationnelle s"appliquent. L"exercice du droit de préemption urbain
est alors engagé conformément aux dispositions de cette convention. Cependant, en application de la
présente convention, 1’Etat pourra demander sur ce périmétre la préemption d’un bien comme au titre
de Particle 6.3 et 'EPF pourra préempter selon les conditions définies A cet article. Dans ce cas les
dispositions relatives aux obligations de rachat ne pourront pas s’appliquer.

ARTICLE 7 - COMPTE RENDU ET PUBLICITE

L'EPF rendra compte réguligrement 2 Ja DDT 17 et a la collectivité des suites des préemptions
engagées.

Les délibérations du bureau et les décisions de préempiion prises par le directeur général, afférentes a
la présente convention, seroat publiées dans un recueil tenu par 1'établissemnent sous le format d’un
cahier ol sont répertoriés tous les actes réglementaires de 1'¢tablissement et d’un classeur on sont
archivés tous les documents originaux.

ARTICLE 8 - DUREE DES PROCEDURES

8.1 Dans le périmétre défini i ’article 2.1 (Périmétre du DPU communal

Dans les cas ol la durée de procédure de préemption dépasserait le terme deé la présente convention
tripartite, les acquisitions et les cessions des biens se poursuivront dans les mémes modalités juridiques
et financiéres de la présente convention.

8.2 Dans Je périmétre défini & Varticle 2.2 (périmétre sous convention opérationnelle EPF)
Dans ce périmétre. les modahités de durée fixées dans la convention d’action fonciére entre la

collectivité et ’EPF s’appliquent dans la mesure ol ces dernieres restent conformes aux droits et effets
produits par ies arrétés de carence et de transfert du DPU pré-cités.

Article 9 — Publicité et affichage par I’Etat et les collectivités

L’Ftat effectucra les démarches légales de publicité et d’affichage de la convention et de Iarrété
général déléguant le droit de préemption & I'EPF.

La collectivité effectuera les démarches légales d’affichage de la convention et des décisions de
préemption prises par I'EPF dans le cadre de la convention.

Crnve “rAI'— ST PALAIS SUR MER - EPF
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CHAPITRE 3- DISPOSITIONS FINANCEERES ET
MODALITES DE REVENTE DES BIENS

ARTICLE 10— ENVELOPPE FINANCIERE ENGAGEE PAR L’EPF

Le montant de ’engagement financier de I'EPF est plafonné au montant prévu dans la convention
opérationnelle précisée en préambule,

Cette enveloppe est destinée au financement de I'ensemble des dépenses lides 4 la maitrise fonciére,
notammen! le paiement :

s des prix d’acquisition et des frais annexes,
e des indemnités liges aux évictions et procédures diverses,
« des prestations de tiers lides aux €tudes,

e des dépenses engendrées par la gestion des biens

ARTICLE 11 — DETERMINATION DU PRIX DE REVENTE

11.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un opérateur, les immeubles acquis par 'EPF. Ce rachat
s'effecteera dans le respect des dispositions législatives et réglementaires et des principes, et des
engagements prévus dans Ia présente convention.

La cession 2 la demande de la Collectivité & route 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 cesstonnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans I'état of ils se trouvent Jors de I'entrée en jouissance. Il jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires 4 celte vente seromt
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou ’opérateur désigné se subrogera 4 I’EPF en demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
Jjuridictions.

11 est précisé que les modalités el conditions de cession, i tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointemert par 'EPF et par la Collectivité sur la base :

» des dispositions de 1'article 11 pour préciser les droits et obligaiions des preneurs |

» d'un bilan prévisiomnel actualisé de l'opération fonciére objet de la convention
opérationnelle également approuvé par la Collectivité.

11.2 - Détermination du prix de cession
L'action de {'EPF contribue 2 garantir la faisabilité économique des projets et donc vise i ne pas grever
les prix fonciers des opérations sur |esquelles il est amené & intervenir.

De maniére générale. dans un souci de ne pas contribuer i la hausse artificielle des prix de référence, le
montant de la transaction figurant dans Yacte de revente distinguera :
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4 la valeur iniiiale d'acquisttion du bien ;
+ les €iéments de majoration du prix 1iés au portage et a I'intervention de I'EPF.

Les modulités de détermination du prix de cession a la Collectivité oun aux opérateurs sont définies au
regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par déltbération n® CA-2014-01 du 4 mars 2014, et
modifié par les délibérations CA-2014-36 et CA- 2014-37 du 23 septembre 2014. Elles som ici
retranscrites.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d'études et de travaux, le prix
de cession des biens s'établil sur la base du calcul du prix de revient et résulte de la somme des colts
supportés par VEPF, duquel les reccttes sont déduites, dépenses ¢t recettes Faisant I'objet d'une
actualisation :
¢ le prix d'acquisition du bien majoré des frais annexes (notaire, géometre, avocat....)
et le cas échéant. des frais de libération :
& dans cerains cas particuliers, les frais financiers'"’
spécifiques adossés au projet :
@ les frais de procédures et de contentieux, lorsqu'ils sont ratachés au dossier
+ le montant des études réalisées sur les biens, sur |’amélioration du projet selon les
principes ditecteurs de I’EPF ou en vue de "acquisition et de la cession des biens ;
+ les frais de fiscalité liés 4 la revente éventuellement supportés par 'EPF ;
+ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en Etat des biens pour leur usage futur, ...
+ la contribution aux frais de structure correspondamt 3 0,5 % du montant des
dépenses d'action fonciére réatisées par 'EPF :
+ lesolde du compte de gestion™ de I'EPF, du bien objet de Ya revente
- Recettes : loyers perqus. subventions éventuelles,
- Dépenses :
« impdts et taxes
¢ assurances, ....
# le montant de Pactualisation annuelle des dépenses d’action fonciére

comespondant & des emprunts

1 . . , e . . . .

Nies frais financiers ne sont identifiés que pour les opérutions nécessitant un montage
financier purticudier. Pour les opérations courantes, il n'est pas fait de différence sefon lorigine
de lu ressource finunciére utilisée par 'EPF.

e comple de gestion retruce l'ensemble des frais de gesiion engagés par 'EPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duguel sont déduites 1outes les subventions et receltes
percues par 'EPF pendant lu durée du portage. Il ne prend pas en compie les frais et receties
de lu collecrivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien ucquis.
Pour le cas ol certains éléments de dépense ne seraient pas connus parfaitement au moment de¢ la
validation du prix de cessicn, ce demier correspondra au prix de revient prévisionnel. L'établissement
du prix prévisionnel se fera alors sur Ja base d'un bilan prévisionnel prenant en compte l'ensemble des
codts 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
cetle cession sera éventucliement établie dans 1" année suivant la signature de ["acte de revente,

La totalité du prix est exigible & compier de la signature de I'acte de vente.

- 11.3 Modaliiés de caleul du taux d*actualisation
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Le taux annuel d’actualisation des dépenses d’action fonciére est différencié suivant les secteurs
d'intervention ;
- pour les opérations & vocation d'urbanisation :
= 1 % des dépenses d’action fonciére en zone U,
* 2 % des dépenses d’action fonciére en zone AU {ou NA),
*» 3 % des dépenses d’action fonciére dans les autres cas.
pour les opérations 3 vocation de protection de l'environnement ou de
reconversion de friches en zones agricoles, naturelles ou espaces verts: érosion
monétaire plafonnée & 0,5 % des dépenses d’action foncigre.
- Le taux est majoré de 0,5 % pour les conventions de projet avec des communes
ne découlam pas d'wne convention-cadre d’agglomération ou de territoire. Pour
les projets de centre bourgs anciens, cette majoration n’est pas appliquée.

Il est précisé que ce taux est ramené i zéro pour les trois premieres années de portage pour les projets
d’intervention des centres bourgs, des zones de densification urbaine significative (hors extension et
artificialisation de terres agricoles), ainsi que le traitement de friches lourdement polluées lorsque tous
les engagements relatifs aux objectifs mentionnés dans la convention sont respectés dans le projet de la
collectivité qui décline les principes directeurs de I'EPF. Par ailleurs, les Collectivités de moins de 3
500 habitants déclinant les principes directeurs de I'EPF bépéficient d’une exonération de ce taux pour
les zones de densification urbaines ou en ceeur de bourg.

ARTICLE 12 — LA CESSION DES BIENS ACQUIS

Les biens acquis sont cédés par I'EPF en fin de portage 4 la collectivité ou & |'opérateur qu’elle a
désigné, seule ou en commup avec I’EPF, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur.

Les conditions dans lesguelles peut intervenir en fin de portage la cession & un opérateur visent a éviter
tout risque de perte de sens a l'action de 'EPF. A cette fin, une procédure de consultation d'opérateurs
pourra étre menée, en commun par la collectivité et 'EPF.

5i la collectivité réalise cette consultation, ’EPTF assistera la collectivité & chacune des étapes. 11 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 '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
inviiée et associée i chaque étape.

Dans le cas ob les terrains ne seraient pas cédés a un opérateur pour la réalisation du projet initialemem
prévu. la Collectivité rachétera les biens aux conditions fixées par la présente convension et ce, avant la
daie d'expiration de la présente convention,

Par ailleurs, dans le cas ol la Collectivité décide. avant mé&me la réalisation de la premiére acquisition
par YEPF, d'abandonner l'opération telle que définic dans la présente convention, elie remboursera les
dépenses engagées par I'EPF au tire de la Convention.

La Collectivité respectera, dans un délai de 3 ans soivant la cession des biens par I’EPF, les
engagements pris dans Ja présente, quant a 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 travaua
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Dans le cas contraire, la Collectiviié dédommagera I'EPF d'vn montant hors taxe correspondant 2 la
I"exonération des frais d'actualisation pendant [es trois premiéres années de portage, ce 2 quoi s’ajoute
le cas échéant la minoration foncidre imputée lors dw calcul du prix de revente du bien et les
cotinancements d’études éventuels,

8i, de sa propre imiiative, 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, clle est immédiatement redevable envers I'EPF, en sus du
remboursement des frais d’actualisation et 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 4 un opérateur, ces obligations postérieures 4 la cession pourront
étre transférées en partie 4 I"opérateur dans 1’acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvanl s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 13. - LE PAIEMENT DU PRIX DE CESSION

En cas de rachat direct par la collectivité, celle-ci se libérera entre les mains du notaire de U'ensemble
des sommes dues 4 'EPF dans un délai maximum de 38 jours & compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de Yacte authentique et de !'aftestation notariée établie en application des
dispositions de 'article D 1617-19, premier alinéa, du Code général des collectivités temitoriales
portant établissement des pitces jusiificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
crablissements publics locaux ou du retour des hypothéques,

Si la Collectivité désigne un ou des tiers acquéreurs pour le rachat des biens. ceux-ci sont redevables
au jour de la cession de Ja totalité du prix de revente tel que défini 4 article 12.2.

Les sommes dues & I'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IRAN n® FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRP1 ouven au nom de YEPF de Poitou
Charentes.

CHAPITRE 4 - SUIVI et CONTENTIEUX DE LA
CONVENTION

ARTICLE 15 — DISPOSITIF DE SUIVI

Les préemptions générées par 'application de cette convention tripartite, ont pleinement vocation i
étre intégrées au partenariat entre I’EPF et la collectivité, dans les conditions fixées 4 la convention
opérationnelle signée.

En conséquence, le suivi de la présenic convention tripartite sera assuré par les instancas précisées
dans cette convention d’action fonciére signée par "EPF et la collectvité.

ARTICLE 15. — CONTENTIEUX

A I’occasion de toute comtestation ou tout litige relatif a l'interprétation ou & I'application de la
présentc convention, les parties rechercheront prioritairement un accord amiable.
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Si un tel accord ne peut &tre trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administrarif de Poitiers.
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Falta ..o e o en 4 exemplaires originaux
La Commune L 'Etablissement Public Foncier
de SAINT PALAIS SUR MER de Poitou-Charentes
représentée par son Maire. représenté par son Directeur Général,
Clavde BAUDIN Philippe GRALL
L’Etat
représenté par son Préfet

Béatrice ABOLLIVIER
Awis préalable tuvorable du Contréleur Géndral Economigue et Financier. Hubert BLAISON n® en date
du

Annexe n*1 : Tableau de suivi des DLA

Annexe n°2 : Courrier de renonciation

-
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PROGRAMME PLURIANNUEL D'INTERVENTION 2014-2018

CONVENTION OPERATIONNELLE
ENTRE
LA VILLE DE ST PALAIS SUR MER
LA COMMUNAUTE D’ AGGLOMERATION ROYAN ATLANTIQUE

ET

L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER
DE POITOU-CHARENTES

Entre

La Ville de Saint Palais Sur Mer, dont l¢ siege est situé, 1 avenue de Courlay— 17 380 SAINT PALAIS
SUR MER - représentée par son maire, Monsieur Claude BAUDIN, autorisée 4 1’effet des présentes par
une délibération du conseil municipal endate du ............
Ci aprés dénommée « 1a Collectivité »

d'une part,

La Communaut¢ d’Agglomération Royan Atlantique, établissement public de coopération
intercommunale dont le siége est 107 avenue de Rochefort — 17 201 ROYAN Cedex— représentée par
Monsieur Jean Pierre TALLIEU. son Président, diment habilité par délibération du Conseil
Communautaire du ........ .

Ci-apres dénommée « CARA » ;
d'une part.

et

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes, établissement public de 1'Etat i caractére
industriel et commercial, doni 1c siége est 2 — Immeuble le Connétable, 18-22 Boulevard Jeanne d'Arc. CS
70432 - 86011 POITIERS Cedex — représenté par Monsieur Philippe GRALL, son directeur général,

nommé par arrété ministériel du 04 novembre 2013 et agissant en vertu de la délibération du conseil
d’administration n°........... en date du
Ci-aprés dénommé « EPF » :

d'autre part
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La communc de Saint Palais Sur Mer fait partie de la Communauté d* Agglomération Royan Atlantique
(CARA) qut a conclu une convention cadre annexée 2 la présente (annexe 1), afin d’assister a leur
demande ['agglomération et ses communes membres, dans la conduite sur le long terme d’une
politique fonciére active sur le territoire communautaire. Il s’agit de répondre aux objectifs de
développement de ce dernier dans le cadre du développement durable ambitieux et de I’optimisation de
la consommation de ’espace. Ele décline les principes directeurs et les axes d’interventions de 1"EPF
tels que définis dans le Programme Pluriannuel d'intervention 2014-2018 au regard notamment de
I'habitat, de I"habitat social et de 1a reconquéte de secteurs ou de quartiers plus ou moins dégradés.

La Ville de Saint Palais sur Mer

La Collectivité est située au Sud-Ouest de la Charente Maritime, au ceeur du pays royannais. Elle
appartient a la CARA, dotée du PLH et d'vn SCOT. Station balnéaire, la Collectivité connajt une
croissance réguliére depuis une vingtaine d’années (+1000 habitants), accélérée plus récemment par
I"arrivée de nouvelles populations 3 la recherche d’un climat et d’un cadre de vie apréables. Cette
croissance est portée notamment par 1" ammivée de pré-retraites alors que la population des 25-44ans tend
4 diminuer entrainant depuis 1968 un solde naturel négatif, La population des plus de 60 ans atteint
42% en 2008.

Parallelement depuis 1968, le parc des résidences principales (1836) a éi¢ multipliée par 2,3, le nombre
de résidences secondaires (4036) a triplé 1out commie le parc de logements vacants (114 en 2008). Le
nombre de résidences secondaires (67% du parc total) représente plus du double de celui des
résidences principales. 80% du parc est composé de maisons individuelles de grande tailles (65% de 4
pieces et plus).

La Collectivité en raison de cet héliotropisme connait une 1ension sur le marché immaobilier notamment
4 cause de la concurrence entre le parc principal et celui occasiennel renchérissant le coiit du foncier.
Ces prix trés élevés rendent difficile 1'accession aux populations les plus modestes mais auwssi & la
collectivité et aux organismes bailleurs de logements sociaux pour réaliser des opérations d’habitat
diversifiées. La Collectivité est déficitaire au titre de I’article 55 de la loi SRU.

Le PLU de la Collectivité souligne que depuis 2002, 50 ha ont été consommés pour I'habitat. La
Pprojection démographique entre 2012 et 2020 basée sur une hypothése moyenne de 1.23%, montre un
besoin de 794 logements so0it 79 logemenis par an.

La raréfaction des ressouwrces fonciéres implique une action forte sur le foncier en particulier
constructible pour mieux maitriser le foncier. Dans c¢e sens, le¢ PLU détermine notammem des
emplacements réserveés pour le développement du parc social.

Les objectifs du PLU sont les suivants :
e Aqticiper les besoins des personnes fgdes
» Rendre la commune plus attractive pour les jeunes et la famille
* Améliorer |’équilibre démographique pur une diversité de logements (accession sociale & la
propnéié pour I"accueil des actifs, accuei! des saisonniers)
» Favoriser la création de logements 3 plus faible codt afin de limiter la ségrégation socio-spatiale.

Convenion opérationnclle EPF —NAINT PALAIS SUR MER n®
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L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes

L'Etablissement Public Foncier de Poitou-Charentes, créé par le déeret du 30 juin 2008, est un
érablissement public de I'Ftat 3 caractére industriel et commercial au service des différentes
collectivitgs, dont Ja mission est d'acquérir de d'assurer le portage de biens bitis ou non bitis sur le
territoire régional.

L'EPF. qui n'est pas un aménageur. est habilité & réaliser des acquisitions foncires et des opérations
immobiliéres et fonciéres de nature 2 factliter 'aménagement ultérieur des terrains par les collectivités
ou les opérateurs qu'elles auront désignés. Tl 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 (PFPI), les interventions de |’EPF, au
service de I"égalité des territoires, sont guidées par les objectifs généraux sujvants :

favoriser 1’accés au logement abordable, ¢n 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 1’activité économique (en proximité des centres bourg
et des ceotres 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 2 la transition énergétique ;
maftriser 1’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels et agricoles : les éventuelles
extensions de bourgs accompagnées d’interventions e¢n centre bourg ancien seront privilégiées au
regard des critéres d'intervention en matizre de minoration fonciére :

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

accompagner les collectivités confTontées aux risques technologiques ou naturels et tout
particulierernent 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, ’EPF :

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

favorise I’amélioration du maillage urbain régional, en contribuant au renforcement des fonctions
urbaines des wvilles, petites ou moyernes, et des EPCI qui les regroupent, ainsi qu’a la mise en
ceuvre de leurs politiques locales de V'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 2 la réalisation des projets
d'habitt et de développement portés par les collectivités et an maintien des commerces et des
services ; I'intervention fonciére de 'EPF pourra débuter par la mise & disposition de la collectivité
de son ingénierie fonciére pour laider, dans un contexle réglementaire parfois complexe, a
analyser sur le plan foncier ses projets et 4 bétir une stratégie fonciére pour les mefttre en ceuvre ;

participe 3 la protection et A la valorisation des espaces agricoles, forestiers et des espaces naturels
remarquables, notarement des zones humides, a la protection de la ressource en eau, ainsi qu'a la
protection contre les risques natorels. technologiques ou liés aux changemenis climatiques, en
complémentarité avec les autres acteurs
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Enfin, de nouveaux leviers 4’ intervention financiére et technigue de ’EPF en faveur d'une mise en ceuvre
rapide des projets des collectivités, tant en conseil qu’en accompagnement, ont été adopiées dans le cadre
du présent PP1. Elles permetient en particulier de veiiler 4 limiter le neque technique et financier pour les
collectivités.

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

De manitre générale, les interventions foncieres au bénéfice de projets traduisant une ambition
particuliere en matiére environnementale ou sociale, et plus géndéralement poursuivant les objectifs
généraux énumérés précédemment, sont privilégices. Ainsi, I'économie d'espace et ies opdrations de
recyclage du foncier, de retraitement de biti ancien dans une perspective de réhabilitation uliérieure ou de
densification sont prioritairement accompagnées.

CECI EXPOSE, IL EST CONVENU CE QUI SUIT :

CHAPITRE 1. - CADRE GENERAL DE LA CONVENTION

Article (. — RAPPEL DE LA CONVENTION CADRE

La CARA rappelle que la présente conveation s’inscrit dans la déclinaison de la convention cadre n®
signée le ...... , conformément aux délibérations du conseil communautaire du ------- et du conseil
d’adminisiration du ------- .

Au vu des enjeux particuliers de la CARA, des objecufs poursuivis, des priorités ct des compétences
respectives de I'EPF et de la CARA, il est convenu que le partenariat porte sur les projets concourant
au développement de I"habitat abordable dans un territoire tendu, et éventuellement, la reconversion
d’emprises 4 vocation économique et/ou touristique en mettant concrétement en ceuvre les orientations
du Schéma de Cohérence Territoriale, du Programme Local de ’Habitat, du Plan de déplacements
Urbains et du Plan Climat Energie Tervitorial :

* Lz développement du parc locatif aidé, en priorité dans les communes visées par I’article L.302-5
du Code de la construction et de 1’Habitation, de 1’accession aidée 4 la propriété et également
du Jogement pour les travailleurs saisonniers :

* Le renouvellement urbain, et en particulier la reconquéte et la reconversion des friches urbaines
en cenires bourgs et centres villes :

» La densification par la restructuration urbaine des dents creuses en centres bourgs et cenires
villes :

» Le maintien ou la restaurutton des fonctions urbaines dans les centralités urbaines et rurales ;
commerces, service, déplacement, culture. .. ;

¢ Une intervention limitée et contrdlée en extension wrbaine ;

» L’alimentation de I'observation du foncier

La convention cadre convient notamment la réalisation d'un diagnostic foncier de territoire
communautaire favorisant la réalisation d’un référentiel du foncier mutable.
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ARTICLE 1. — OBJET DE L.A CONVENTION PROJET

La présente convention a pour objet de :

@ définir les objectifs partagés par la Collecuvité, la CARA et UEPF ;

@ détinir les engagements et obligations que prennent Ja Collectivité et I'EPF dans la mise en
ceuvre d'un dispositif (études, acquisition, gestion, cession, ...} visant 3 faciliter ]a maitrise
fonciére des emprises nécessaires 4 la réalisation d’opérations entrant dans le cadre de [a
convenlion :

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

A ce tirre, la Collectivité confie 4 1'Etablissement Public Foncier la mission de conduire des actions
foncieres de nature 3 faciliter 1a réalisation des projets définis dans certe convention. Cette mission
pourra porter sur tout ou partie des actions suivantes ;

Réalisation d’études fonciéres

Acquisition fenciére par tous moyens (xmiable, précmption 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 Collectiviié :

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. A cet égard. dans le cas ol Ja Collectivité
percevrait directement des subventions en vue de Iacquisition des biens objet de la présente
convention, la Collectivité s’engage 4 les reverser dés perception 4 ’EPF.

(2 XX XX BN X J

ARTICLE 2. — PERIMETRE IV INTERVENTION

2.1 Un périmétre d’études sur leguel [a Collectivité et la CARA piloteront un référentiel foncier
avec Passistance de PEPF.

Sans objet

La Collectivité et lJa CARA possédent les éléments suivants, qui pourront alimenter les éiudes a
réaliser. Les documents correspondants ont été communiqués 2 PEPF avant la signature de la
convention :

Sur ce périmétre, la Collectivité s’engage dans une démarche d'études, préalable & une intervention
foncizre de I’EPF.

Les études cotrespondant aux spécifications des articles 5 4 7 pourront éte menées par I'EPF en
maitrise d’ouvrage propre et financées par celui-ci. Le montant est alors comptabilisé dans les dépenses
engagdes 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 liew, cst remboursé par la collectivité au titre des
dépenses  engagées, Certaines études pourront néanmoins &tre prises en charge en partie ou
intégralement par PEPF en application du PPL La collectivité powra aussi ére maite d”ouvrage de
I’étude et assistée par I'EPF.
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Le périmétre d’études a vocation uniquement & permettre Ia réalisation d’éiudes 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 mais hors du périmétre de weille ou du pénimétre de
réalisation, I"EPF pourra néanmotns se porier acquéreur sur accord écrit et dans la mesure ol un projet
aura été érudié. Cette acquisition nécessitera un avenant ultérieur.

Le droit de préemption sera délégué 4 I'EPF préférentiellement au cas par cas.

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

Ce périmétre correspond au secteur « tissu urbain constitué» (care en annexe).

Au sein de ce périmétre PEPF pourra réaliser wne étude de gisement foncier en vue de repérer des
fonciers potentiellement mutables, Une fois ces fonciers identifiés, ils seront présentés & la commune
qui déterminera ses priorités d’intervention.

Un avenant & la présente pourta venir inscrire ces fonciers dans un périmiire de réalisation visant
I"acquisition et l¢ portage par I"EPF ainsi que la réalisation d’études préalables visant la production de
logements abordables, de commerces de proximité. la sauvegarde de zones écologiquement sensibles et
ia poursuite de la coulée vene.

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

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

Une adaptation du périmeétre de réalisation sera effectuée ultérieurement pour prendre en compte les
acquisitions rmenées et pour préciser le projfet sur ces biens.

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

2.3 Un périmitre de réalisation sur lequel une démarche d’intervention fonciére sera en 6

L’EPF n’intervient en acquisition sur le périmatre de réalisation que si la collectivité a défini un projet
cohérent et soutenable au regard des conwraintes réglementaires et financiéres.

Les principes généraux de 1'intervention de I'EPF, précisés dans cette convention, sont les suivants :

L’acquisition se fait i un prix inférieur ou égal 4 Pestimation des domaines, incluant les
conditions particuliéres. L'EPF a seul vocation 1 négocier avec les propriéraires et les
occupants, la commune ne doit en particulier en aucun cas communiquer 1'estimation aux
propri¢taires.

Pour 1a gestion. les biens acquis sont mis 3 disposition de la collectivité, sauf caractéristiques
Justifiant un traitement particulier.

- Pour la cession, la norme est Ja revente  un opérateur aprés appel 4 concurrence.
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La Collectivité s'engage au rachat des biens acquis par 'EPF, dans tous les cas & l'issue de la
conventicn, Cette disposition resie valable si la consultation d’opérateurs est infructueuse ou si le
projet défini n’est pas mené i terme,

Le prix de revente est €gal au prix d’acquisition additionné de I’ensembie des dépenses engagées au
tire de Ja convention (y compris les études).

Des clauses coercitives, pénales ou résolutoires selon les cas, seront incluses dans 'acte de revente en
cas de non réalisation ocu de modification substantielle du projet.

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

Sur ["ensemble de la convention, I’enpagement financier maximal de I’établissement public foncier est
de 2 (HH) GOUE. ¢ contirmer par la communc:

La collectivité s’engage & garantir les emprunts contractés par I’EPF pour la réalisation de I’opération
et & sa demande en fonction de la réglementation en vigueur.

Au terme de la durée conventionnelle de portage, la colleetivité 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 de
portage et des éudes.

ARTICLE 4. - DEROULEMENT DE LA CONVENTION

4.1 - Durée 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 expropri€s, & compter du premier paiement effectif ou de la premigre consignation
des indemnités d'expropriation.

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

En cas d’inclusion dans 1’acte de cession d’une clause résolutoire, ’engagement de rachat de la
collectivité vaut cependant jusqu’a extinction de cette clause : si suite A une cession la vente est résolue
¢t 'EPF redevient propriétaire du bien, les engagements relatifs au rachat restent en vigueur.

4.2 - Evolution de la convention

Les périmdues ¢l en particulier périmétre de réalisation peuvent évoluer par voic d’avenant, en
particulier suite aux résultats d’études.

Le comité de pilotage mis en place dans la présente convention pourrs acter ce principe de
modification.
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4.3 — Pilotage

Les parties contractantes conviennent de meltre en place, dés la signature de la convention, une
démarche de suivi/évaluation de la convention opérationnelle.
Un comité de pilotage annuel & minima regroupant, PEPCI signataire de la convention cadre. la
Collectivité et I'EPF, et, en tant que de besoin, tous les parienaires associés i la démarche. est mis en
place. Ce comné de pilotage est coprésidé par le Maire ou le Peésident et le Directeur Général de
I’EPF.
Lu réunion du comité de pilotage sera nécessaire, sauf accord des deux parties, pour :

- Ewvaluer I’état d’avancement de la convention opérationnelle -

» Modifier et valider le périmetre de réalisation a la suite de la réalisation du référentiel foncier

« Evaluver 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.

La Collecrivité et la CARA s'enpgage a faire état de U'intervention de I’EPF sur tout document ou

support relatif aux projets objet de la présente convention, Elle s’engage 3 transférer cette exigence aux
opérateurs ou aménageurs intervenant sur les terrains ayant bénéficié d'une intervention de ’EPF ;

A lissue de ce comité de pilotage un relevé de décisions, réalisé par I'EPF sera transmis a 1’enserable
des participants. 1 sera considéré comme accepté sans réponse dans un délai de huit jours cuvrés.

Un groupe technique pourra étre réuni préalablement au comité de pilotage, pour sa préparation ¢t le
suivi général de la convention, A la demande de 1’une ou I"autre partie.

4.4 - Bilan annuel de Lintervention

Le comité de pilotage réalisera le bilan d’exécution annuel de l'intervention. Ce bilan portera d’une part
sur ’avancement de l'intervention de PEPF (études, acquisitions et portage) et d’autre part sur
I’avancement du projet de la Collectivité au regard des objectiis prévus dans la présente convention. Le
relevé de décisions du Comité de Pilotage précisera i cctie occasion les suites données a la présente
convention.

Dans Ia mesure o Ie 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, de projet d’aménagement non conforme aux objectifs poursuivis ou aux

engagements prévus. la convention de projet sera résilice dans les conditions prévues a article 14,

Le bilan d'exécution annuel permettra notamment de justifier la nécessité d’un allongement éventue!l de la

durée initialement prévue de I'intervention de 'EPF. Cet allongement sera acté également par avenant.

L’information ainsi constituée & travers ce bilan d’exécution de |'opération sera versée au dispositif

d’observation et d’évaluation de l'intervention de U'EPF au titre de son P.P.I. 2014 - 2018.

-
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4.5 - Transmission d’informations

La Collectivité et la CARA transmettront ]'ensemble des données, plans et études 4 sa disposition qui
pourraient &tre utiles 4 la réalisation de la mission de I'EPF.

La Collectivité et Ja CARA transmeuront 2 ’EPF toutes informations correspondant au projet et
s’engage 4 en demander la transmission aux opérateurs réalisant ces études.

L’EPF maintiendra en permanence les mentions de propriété et de droits d’auteur figurant sur les
fichiers et respectera les obligations de discrétion, confidentialité et sécurité 4 1’égard des informations
qu’ils contiennent.

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

ARTICLE 5. - L’ETUDE DES BESOINS FONCIERS DU TERRITOIRE

Une étude sur les besoins fonciers peut correspondre 3 1’élaboration d’une stratégie sur une échelle
longue ou & une échelle intercommunale. Eile peut servir, avant une démarche de recherche de
gisements fonciers ou d’études pré-opérationnelles, 3 déterminer 1’état du marché, les surfaces
nécessaires et les unités de projet possibles (collectifs, lotissements denses, ...). II s’agit d"une analyse
centrée autour de la question fonciére, qui doit 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 & une échelle large.

Meéthodologiquement 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 I’analyse
sur la question fonciére.

Dans le cas ¢’un centre-bourg ou d’un centre-ville dégradé, une étude plus précise sur Iattractivité du
bourg et des conditions de revitalisation, ow 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 &
I’EPF l'ensemble des données nécessaires (documents d’urbanisme, DIA, analyse des permis de
construire...). Cette étude pourra pour des raisons de simplicité étre intégrée 4 une étude de gisement
ou pré-opérationnelle.

Dans le cas on les documents d’urbanisme et de planification recélent une analyse suffisante,
notamment en termes d’analyse de marché et de définition des typologies de produits susceptibles
d’étre réalisés, de simples compléments pourront &tre réalisés. Dans ce cas, PEPF sera associé a
I"¢laboration de ces documents réglementaires et aux études afférentes.

ARTICLE 6. - L’ETUDE DE GISEMENT FONCIER
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L’étude de gisement foncier doit permetire d’identifier au sein de 'enveloppe urbanisée de la
commune les sites mutables pouvant accueillir une opération d’aménagement en densification ou en
renouvellement de I’existant. Elle doit servir a cibler au terme d’une démarche rigoureuse les types de
biens suivants @

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

eDents creuses, Ceeurs d’ilot, parcelles densifiables, fonds de jardin,

A la suite de ce repérage une classification des biens en fonction notamment du coftt @ acquisition et de
la difficulté & acquérir pourra aboutir 4 une hiérarchisation des secteurs prioritaires d'intetvention et
une inscriptien de sites dans les différents périmétres d'intervention de I’EPF.

Daps le cas ol une telle €tude est prévue pour le PLH ou d’autres documents réglementaires, I’EPF
sera associé i celle-ci et des éiedes complémentaires pourront éire menées en tant que de besoin.

ARTICLE 7, - LES ETUDES PREALABLES A L’OPERATION

L’érude préalable doit permettre, sur des sites déterminés et compris dans les périmétres de la
convention, de préciser un projet. Elle peut étre menée postérieurement a I"acquisition pour encadrer le
choix d’un opérateur ou permettre a la collectivité de déterminer un mode de portage et un phasage
adéquats, ou aniérieurement pour préciser les conditions d’acquisition et I'assiette d’un éventuel projet.
Elle doit servir pour la collectivité & limiler les risques financiers et i optimiser la rentabilité fonciére
de ["opération.

Elle doit permettre de déterminer
* Un plan de composition du site
« Un pré-chiffrage & travers un budget prévisionnel des coiits (aménagement, réhabilitation) et des
recettes de tous types
* Un mode de portage techmque et réglementaire, et une définition des éventuels opérateurs
susceptibles de porter un prajet, ainsi que des financements mobilisables
s 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,

CHAPITRE 3. - INTERVENTION FONCIERE

ARTICLE 8. — L’ACQUISITION FONCIERE

Conformément i la mission de maitrise fonciére qui lui est confiée par la présente convention, I’EPF
s'engage & procéder, avee 'accord de la Collectivité, a P'acquisition par acte notarié des biens inscrits

dans les périmeues de réalisation, defacen-systématique-ou-au-cas-par<as-sclon ies dispositions de
I"article 2.

A titre exceptionnel et dérogatoire, I'EPF pourra se porter acquéreur, tout en limitant la durée de
portage au maximum. pout I’achat de foncier a la collectivité visant & cornposer une unité fonciére en
vue d’une cession groupée & un opérateur, dans le cadre d’une consultation.
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Les acquisitions se déroulent selon les conditions évoquées ci-aprés dans la présente convention, en
précisant gu'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 fatte par France-Domaine ou le cas échéant, par le juge de 1’expropriation.

Dans le cadre de la présente convention, I'EPF s’engage 4 transmettre 4 la Collectivilé les attestations
notariées des biens dont i s'est porté acquéreur, an fur et & mesure de leur signature.

Queile gue soit la forme d’acquisition, Jorsque les études techniques ou les analyses de sols font
apparaitre des niveaux de pollution. des nsques techniques ou géologiques, un diagpostic
archéologique imposant des fouilles archéologiques susceptibles de remetire en cause ’économie du
projet d’aménagement au regard du programme envisagé, I’EPF et la Collectivité conviennent de
réexaminer conjointement I’opporimité de 1acquisition.

Les biens batis inoccupés ont vocation a étre démolis au plus vite afin d*éviter tout nisque d’occupation
illégale ou d’accident. Parfois, il peut étre opportun de préserver des bitiments, La Collectivité
précisera douc, avant la signature de J*acte authentique, pour chague acquisition de parcelle batie, 5"l y
a lieu de préserver ou non les bitiments, Par ailleurs, des éwdes complémentaires (diagnostics
techniques, sondages, constat d*huissier,,,) peuvent étre néeessaires.

La Collectivité s’engage 3 metire en ceuvre le cas échéant, tous les moyens pour la réinstallation ou
réimplantation des occupants et/ou locataires d’activités cu 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 9, — LES MODALITES D’ ACQUISITION

L’EPF est seul habilité 2 négocier avec les propriétaires el a demander 1’avis de France Domaine. En
patticulier, la Collectivité ne devia pas comrmuniquer ’avis des Domaines aux propriétaires.

L’EPF engagera une acquisition des assiettes fonciéres nécessaires a la réalisation du projet arrété soit
par négociation amiable, soit par exercice d’un droit de préemption ou de priorité 5°il existe, soit par
substitution i la Collectivité sur réponse & un droit de délaissement. soit par expropriation, soit par
toutes autres procédures ou moyens 1égaux,

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

Si une autre personne morale est titulaire d’un droit de préemption, de priorité ou de réponse 4 un droit
de délaissement, la Collectivité s’engage a solliciter de cette personne la délégation 4 I'EPF dans les
mémes conditions,

La Collectivité transmettra '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, Ia finalisation de la maitrise fonciére pourra nécessiter le recours A I’expropriation. S7il est
décidé que I'EPF sera bénéficiaire de la Déclaration d’Utilité Publique (DUP), en vue du transfert de
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propriété de biens &4 son profit 4 I'issue 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 ACOQUIS

A compter de I"acquisition, I'EPF mettra les biens & disposition de la collectivité sauf disposition
contraire justifiée par la nature ou I"état particulier du bien.

10.1 = Jouissance et gestion des biens acquis

Sauf disposition contraire justifi¢e par la nature ou I'état particulier du bien et dont ’EPF informerait
la Collectivité, les biens sont remis en 1’état 4 la Collectivité qui en a la jounissance dés que I"EPF en
devient propriétaire. Cette rernise en gestion autorise la Collectivité 2 utiliser le bien d&s lors que son
état le permet, sous sa responsabilité exclusive et sous réserve que cela ne retarde en aucun cas la mise
en ceuvre du projet.

La gestion est entendue de maniére trés large et porte notamment (€t sans gue cela so0it exhaustif) sur :
= La gestion courante qui comprend notamment la surveillance, Pentretien des biens, les mesures
comservatoires l¢ cas échéant : travaux de sécurisation, fermeture des sites. déclaration auprés
des autorités de police en cas d’occupation illégale, gestion des réseaux....

La Collectivité désignera auprés de ses services un interlocuteur chargé de la gestion et en informera
I’EPF. La Collectivité visitera périodiquement les biens, au moins une fois par trimestre pour les biens
non occupds, 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 !'immeuble
ainsi que les éventuelles charges de copropriéié. 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.

10.1.a. — Biens occupés au moment de Pacquisition

Gestion des locations gf occupations

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

Cessation des lacations el 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 occupanis. 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
détinitive pour le projer 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.
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Des indemnités d"éviction pourront étre dues aux locataires ou occupants pour assurer la libération des
licux et permettre I’engagement opérationnel du projet reteny par la Collectivité. Elles seront prises en
charge par ’EPF et intégrées dans le prix de revient du bien.

10.1.b Mises en locations

L’EPF pourra accorder des locations ou mises 4 disposition a des tiers. Il devra alors s’assurer que les
biens qu’il souhaite faire occuper sont dans un état locatif conforme a la réglementation en vigueur.

Les éventuelles occupalions ne pourront &tre consenties gue sous les formes suivantes :

« Pour les immeubles 4 usage d’habitation : les locations seront placées sous 'égide de Iarticle 40
V de Ia loi du 6 juiller 1989 {ou tout autre disposition qui 8’y substituerait) qui dispese que « les
dispositions de ["article 10 de cette méme loi, de Darticle 15 & 'exception neuviéme et dix-
neuvieme du 1. 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 seus de 1’article L 221-2 du Code I'Urbanisme (ou tout autre
disposition qui 5"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 avcunt droit de renouvellement et aucun droit & s¢ maintenir dans les lieux lorsque
[’immeuble est repris en vue de son utilisation définitive.

& Pour les immeubles ruraux libres de construction : la mise 4 disposition est placée sous I'égide de
I'article 142-6 du code rural et de la péche maritime.

La durée d’occupation sera stricternent limitée & la durée de portage. afin de ne retarder en aucun cas la
mise en ceuvre du projet.

Dans cette hypothése, ’EPF fera son affaire personnelle des contrats nécessaires {eaw, 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
viendron: en déduction du prix de revente, sauf 2 retenir 3% de leur montant en frais de gestion en cas
de difficuliés particuliéres de gestion.

H).1.¢, = Dispositions spécifiques aux biens nor batis

La Collectivité est tenue 3 la surveillance et 4 I"entretien du bien. Il s’agit notamment de -
» S’assurer de I'efficacité des dispositifs sécurisants les acces
» Vénfier I’état des clGtures et les réparer le cas échéant ;
* Débroussailler. faucher ou tondre régulidrement les espaces végétalisés ; a cet égard, ta

Collectivité s'engage & effectuer ces actions dans le cadre de pratiques respectueuses de
Penvironnemnent :

» Elaguer ou couper des arbres morts ;

s Conserver Je bien en éiat de propreté ;

1).1.d. — Disposition spécifiques aux biens batis & 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 i la sécurité du bitiment, de
bitiments voisins ou de tiers ou retarder les travaux,
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Au besoin, dans le cadre de petits travaux pouvant &tre réalisés par ses services techniques. elle prendru
apreés accord de I'EPF, les mesures conservatoires appropriées quand celle-ci revétiront un caractére
d’urgence. Dans le cas de travaux plus importants, ¢lle informera immédiatement I'EPF qui fera
exécuter les travaux A sa charge. Le coiit des travaux sera pris en charge par I'EPF et intégré dans le
prix de revient du bien.

4

18.1.¢. — Dispositions spécifiques aux biens bitis & conserver

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

Dans la mesure ol les kiens ne sont pas occupés, ils sont mis & disposition de la Collectivité. Dans ce
cas, la Collectivité assure toutes les obligations du propriétaire, informe 1'EPF des différents travaux a
effectuer, et les réalise aprés accord de I’'EPF.

Il est précisé que dans les sitzations, ol malgré les interventions de mise en sécunté d’un bien, ce
dernjer venait & 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 pourma solliciter 'intervention de ja police municipale sur ce
bien afin d’engager une démarche amiable avec les occupants.

10.2, — Assarance

L’EPF n’assure que sa garantie en responsabilité civile concernant les biens en portage non mis i
disposition de la Collectivité ou d’un tiers. Dans le cas de biens mis 3 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 également la garaniie
dommages aux biens pour les biens bitis destinés a la réhabilitation ou dont Ja destination n’est pas
déterminée au moment de Tacquisition. Il appartient 3 la Collectivité d’informer V'EPF sur la
destination réservée au bien. Par ailleurs, la Collectivité pouvant étre gestionnaire du bien. elle
informera I'EPF de toute occupation qu’elle effectuera dans Jes lieux ou de toute location, gratuite ou
non, qu’elle concéderait 4 un tiers et vérifiera que son locataire s’assure en conséquence.

10.3. - Déconstruction, dépollution, études propres an site et travaux divers effectués par I'EPF

Sur les emprises qu’il a acquises, I'EPF pourra réaliser, 4 la demande de la Collectivité, toutes études,
travaux, et opérations permettant de remeitre un foncier « prét & ’emploi », 4 I'exclusion des travaux
d’aménagement. Il pourra s’agir notamment de travaux de déconstruction, de remise en état des sals et
pré-paysagement, des mesures de remembrement, archéologie préventive, d’opérations de traitement et

de surveillance lides & la poilution des sols et du sous-soi et exécutées en vue de leur mise en
compatibilité environnementale avec ies projets ultérieurs.

Pour I"accomplissement de cette mission de production de foncier, I’EPF pourra solliciter le concours
de toute personne dont l'intervention se révélera nécessaire : géomeétre, notaire, ingénierie d’études,
&tudes, huissier, avocat. Ils seront retenus dans le cadre de marchés, et conformément aw Code des
Marchés Publics et aux régles internes de I'EPF.

Le cas échéant, il pourra également faire appel aux services techniques des colleciivités.
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La Collectivité sera informée des mesures conservatoires et d'wne maniére générale, des travaux de
remise en état des sols.

L'EPF serz alors maitre d’ouvrage des travaux ou études décidées et en assumera la charge financiére
et la responsabilité juridique, Le colit de ces travaux ou érades 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, ¢lle devra contacter I'EPF pour définir les medalités et les conditions d’exécution desdits

travaux.

ARTICLE 11.-- LA CESSION DES BIENS ACOLUIS

Les biens acquis sont cédés par I’EPF en fin de portage a la collectivité ou i "opérateur qu'elle a
désigné, seule ou en commun avec ['EPF, conformément aux dispositions 1égislatives et réglementaires
en vigueur.

Les conditions dans lesquelles peut intervenir en fin de portage [a cession 3 un opérateur visent & éviter
toul risque de perte de sens A I'action de I’EPF. A cette fin, une procédure de consultation d’opérateurs
pourTa £tre menée, en commun par la collectivité et I'EPF.

Si 1a collectivité réalise cette consultation, 'EPF assistera la collectivité i chacune des érapes, Tl pourra
par exemple s’il s’agit d’un appel a projets structuré participer a la réception des candidatures, a la
présentation des offres et au choix de 1’opérateur. L'EPF gardera comme objectif le maintien des
perspectives de cession. 8i PEPF méne la consultation au titte de la convention, la commune sera
invitée et associée A chaque étape.,

Dans le cas ol les terrains ne seraient pas cédés 2 un opérateur pour la réalisation du projet initialement
prévu, la Collectivité rachetera 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 ol la Collectivité décide, avant méme la réalisation de la premigre acquisition
par 1'EPF, d'abandonner 'opération telle que définie dans la présente conveation, elle rembeursera les
dépenses engagées par I'EPF au titre de la Conventien.

La Collectivité respectera, dans un délai de 3 ans suivant la cession des biens par 1"EPF, les
engagements pris dans la présente, quant 2 la réalisation des opérations prévues et av 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 wavaux

Dans le cas contraire. la Collectivité dédommagera 'EPF d'un montant hors taxe correspondant 4 la
I"exonération des frais d'actualisation pendant les trois premiéres anndes 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 ¢ventuels.

§i, de sa propre initiative, la collectivité ne réalise pas sur un des biens acquis par ’'EPF un projet
respectant les engagements définis dans Ja convention ou fait des biens revendus une utilisation
incompatible avec ces engagements, elle est immédiatement redevable envers ’'EPF, en sus du
remboursement des frais d’actualisation et d’un éventuel remboursement de la minoration fonciére
percue, d’une pénalité fixée forfaitairement 4 10% du prix de cession hors taxe pour cette opération.
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En cas de cession directe de I'EPF a un opérateur, ces obligations postérieures & la cession pourront
étre transférées en partie a I'opérateur dans 1'acte de cession dans la mesure de ses capacités, la
collectivité ne pouvant s’exonérer de ses responsabilités au titre de ses compétences en matiére
d’urbanisme notamment.

ARTICLE 12. - LES CONDITIONS DE LA REVENTE

12.1 - Conditions juridiques de la revente

La Collectivité rachétera ou fera racheter par un ou des opérateurs de son choix, par acte notarig. les
immeubles acquis par 'EPF. Ce rachat s'effectuera dans le respect des dispositions législatives et
réglementaires et des principes, et des engagements prévus dans lu présente convention.

La cession i la demande de la Collectivité & toute autre personne physique ou morale, fera 1'objet
d"une délibération du conseil municipal qui tirera les conclustons de la consultation préalable conduite
pour la désignation du ou des cessionnaires.

L'acquéreur prendra les immeubles dans 1'diat ob ils se trouvent lors de I'entrée en jouissance. 1l jouira
des servitudes actives et supportera celles passives. Tous les frais accessoires i celte vente seront
supportés par lui.

En tant que de besoin, la Collectivité ou Popérateur désigné se subrogera i I'EPF et demande comme
en défense, dans toutes les instances pendantes concernant des biens cédés et ce, devant toutes
Jjunidictions,

Il est précisé que les modalités et conditions de cession, & tout opérateur autre que la Collectivité,
seront établies conjointement par 1'EPF et par la Colleetivité sur la base :
» des dispositions de article 11 pour préciser les droits et obligations des preneurs :
» d’un bilan prévisionnel actualisé de l'opération fonciere objet de la convention
opcérationnelle ¢galement approuvé par la Collectivité.

12.2 - 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 2 intervenir.

De maniére générale, dans un souci de ne pas contribuer 3 la hausse artificielle des prix de référence. le
montant de la transaction figurant dans {'acte de revente distinguera :

+ la valeur initiale d'acquisition du bien ;

+ les éléments de majoration du prix ités au portage et a l'intervention de 'EPF.

Les modalités de déwermination du prix de cession A Ja Commune ou aux opérateurs sont définies au
regard des dispositions du PPI 2014-2018 approuvé par délibération n® CA-2014-01 du 4 mars 2014, et
modifi¢ par les délibérations CA-2014-36 et CA- 2014-37 du 23 septembre 2014, Elles sont ici
rerranscrites.

En dehors de tout dispositif de minoration fonciére ou de cofinancement d’études et de travaux, le prix
de cession des biens s'éablit sur la base du caleul du prix de revient et résulie de la somme des colrs
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supportés par I'EPF, duquel les recettes sont déduites, dépenses et recettes faisant I'objer 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

spécifiques adossés au projet ;

comespondant A des emprunts

# 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 Facquisition et de la cession des biens ;

+ les frais de fiscalité liés 4 la revente éventuellement supportés par I’EPF ;

+ le montant des travaux éventuels de gardiennage, de mise en sécurité, d’entretien ou
de remise en €tat des biens pour leur usage futur, ......

+ la contribution aux frais de structure correspondant 3 0.5 % du montant des
dépenses d'action foncigre réalisées par I'EPF ;

+ le solde du compte de gestion™ de I'EPF, du bien objet de ta revente
- Recettes : loyers pergus. subventions éventuelles,
- Dépenses :
« impdts et taxes
* assurances, ....

« le montant de P'actualisation annuelle des dépenses d’action fonci

PLes frais financiers ne sonmt idemtifiés que pour les opérations nécessitant un montage
financier particulier. Pour les opérations courantes, il n'est pus fait de différence selon lorigine
de la ressource finunciére wiilisée pur 'EPF.

@Le compte de gestion retrace lensemble des frais de gestion engagés par VEPF pour assurer
la gestion des biens mis en réserve duguel somt déduites toutes les subventions el recettes
percues par 'EPF pendant la durée du portage. Il ne prend pas en compte les frais et recettes
de la collectivité bénéficiaire de la mise & disposition du bien acquis.
Pour le cas oil certains €léments de dépense me seraient pas connus parfaiternent au moment de la
validation du prix de cession, ce demier 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 recemes dont on pourra éablir un colt
prévisionnel a la date de cession. Le cas échéant, une facture d’apurement des comptes concernant
cette cession sera éventuellement établie daas ’année suivant la signature de I’acte de revente.

La totalité du prix est exigible & compier de la signature de I'acte de vente.

12.3 Modalités de calcul du taux d’actualisation

Le taux annuel d’actualisation des dépenses d’action fonciére est différencié suivant les secteurs
d'intervention :
- pour les opérations & vocation durbanisation :
+ 1 % des dépenses d’action fonciére en zone U,
+ 2 % des dépenses d’action fonciére en zone AU (ou NA),
*+ 3 % des dépenses d’action fonciére dans les autres cas.
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pour les opérations 3 vocation de protection de lenvironnement ou  de
recoaversion de friches en zones agricoles, naturelles ou espaces verts: érosion

monétaire plafonnée a 0,5 % des dépenses d'action fonciére.

Le taux est majeré de 0,5 % pour les conventions de projet avec des communes ne
découlant pas d'une convention-cadre d’agglomération ou de territoire. Pour les
projets de centre bourgs anciens, cette majoration n’est pas appliquée,

1l est précisé que ce taux est ramené i zéro pour les trois premiéres anndes de portage pour les projets
d’intervention des centres bourgs, des zones de densification urbaine significative (hors extension et
artificialisation de terres agricoles), ainsi que le traitement de friches lourdement polluées lorsque tous
les engagements relatifs aux objectifs mentionnés dans Ja convention sont respectés dans le projet de 1a
collectivité qui décline les principes directeurs de I’'EPF. Par ailleurs, les Collectivités de moins de 3
500 habitants déclinant les principes directeurs de I'EPF bénéficient d’une exonération de ce taux pour
les zones de densification urbaines ou ¢n cceur de bourg,

CHAPITRE 4. -LLA CLOTURE DE LA CONVENTION

ARTICLE 13. - 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 4 I'EPF dans un délai maximum de 30 jours 3 compter de la date de délivrance par le
notaire de la copie de l'acte authentique et de Dattestation notariée établic en application des
dispositions de I’article D 1617-19, premier alinéa, du Cade général des collectivités territoriales
portant établissement des pigces justificatives des paiements des Collectivités, départements, régions et
ctablissements publics lecaux ou du retour des hypothegues.

Si la Collectiviié 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 12.2.

Les sommes dues 2 'EPF PC seront versées par le notaire au crédit du compte du Trésor Public :
IBAN n° FR76 1007 1860 0000 0010 0320 177 — BIC : TRPUFRP! cuvert au nom de 'EPF de Poitou
Charentes.

ARTICLE 14. — RESILIATION DE LA CONVENTION

La convention peut éue résiliée 4 la demande de 'une ou ["autre des parties si la Collectivité renonce &
une opération ou en modifie substantiellemen le programme.

Dans I'hypothése d’une demande anticipée de résiliation, il est procédé immédiatement 4 un constat
contradictoire des prestations effectuées par I'EPF. Ce constat fait I’objet de I'établissement d’un

proces-verbal, indiquant notamment le délai dans lequel 'EPF doit remettre & la Collectivisé
I'ensemble des pieces du dossier, dont il est dressé un inventaire.

En I'absence dacquisition par I'EPF, la Collectivité est tenue de rembourser les dépenses et {rais
acquittés par 'EPF pour I’engagement de ’opération.
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En cas d'acquisition, la Collectivité est tenue de racheter les biens mis en réserve par 'EPF aux
conditions précisées a I’arficle 12.2 de la présente conventton et ce, dans les six mois suivant la
décision de résiliation acceptée par les deux parties.

ARTICLE 15. — CONTENTIEUX

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

Siun tel accord ne peut &ure trouvé, le litige sera porté devant le Tribunal Administratif de Poitiers.

Faitd ... T L en 3 exemplaires originaux
La Ville L 'Etablissement Pubiic Foncier
de SAINT PALAYS SUR MER de Poitou-Charentes

représentée par son Maire, représenté par son Directeur Général,

Claude BAUDIN Philippe GRALL

La Communauté d’ Agglomération Royan Atlantique
représentée par son Président

Jean Pierre TALLIEU
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Avis préalable favorable du Contrdleur Général Economique et Financier. Hubert BLAISON a° 20..7.. en date du
...................... 20..
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Annexe n"2 : Plans et désignation cadastrale des différents périmetres dintervention j

Annexe n°3 : Condition de gestion dex biens mis en réserve
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