CLOHARS-CARNOET, le 15 JUii ¢

Monsieur Denez DUIGOU
Adjoint en charge de I'urbanisme

Mairie de
Clohars —Carnost A
LE POULDU-DOELAN ( M. Pierre Beaudoux ’ /
Place Général de Gaulle ?j‘li:eICteur général '
4260 4 te du 19 mars 1962

29018 Quimper cedex

Objet : Notification traité de concession ZAC « les Hauts du Sénéchal »
N/Réf. : FB/DD/SLF-2012 -4 €3

Monsieur le Directeur général,

Suite a notre courrier en date du 30 mai dernier, veuillez trouver ci-joint
pour notification une copie de la concession d’aménagement de la ZAC.

Je vous prie de croire, Monsieur le Directeur général, en I'assurance de
mes sinceres salutations.

L’Adjoint délégué a 'urbanisme,
Denez DUIGOU
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Téléphone :02 98 71 53 90 - Fax : 02 98 71 59 83
Internet : http://www.clohars-carnoet.fr - E-mail : mairie@clohars-carnoet.fr
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Entre

La Commune de Clohars-Carnoét représentée’ par Monsieur Jacques JULOUX, son
maire, agissant en vertu d'une délibération en date du............. gy

Ci-aprés dénommée par les mots « la Collectivité » ou « le Concédant » ou « Collectivité
concédante ».

D’une part,

Et

La SAFI (Société d'’Aménagement du Finistére), Société anonyme d'économie mixte
(SAEM) au capital de 1 005 000 €, dont le siége est a Quimper, inscrite au registre du
commerce et des Sociétés de Quimper sous le n° 376.980.249 . B, représentée par
Monsieur Philippe BEAUDOUX son Directeur Général en vertu d'une délibération du conseil
d'administration en date du 25 mai 2011, '

ci-aprés dénommée « le Concessionnaire» ou « Ia Société» ou « 'Aménageur »

D'autre part.
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Il A TOUT D'ABORD ETE EXPOSE CE QUI SUIT :

1. La Commune de Clohars-Carnoét a décidé d'engager une réflexion d’ensemble
pour développer une Zone d’Aménagement Concerté. Le site a fait I'objet d’une
premiére phase d'études visant a définir un programme et les premiéres
orientations d‘aménagement.

Ainsi, pour contribuer au dynamisme démographique et économique de la commune tout
en maitrisant son urbanisation, la commune, en accord avec les objectifs de 1a
Communauté de Commune du Pays de Quimperié (COCOPAQ), a décidé de mettre en
ceuvre une politique volontariste de densification et de développement du centre -bourg.

Suite au travail sur un périmétre d'étude plus large, un périmétre opérationnel a été
retenu pour une surface d’environ 16 ha.

A lissue des études de création de ZAC, le programme prévisionnel des constructions

prévoit : : ;

« Environ 110 logerments collectifs ou semi-coliectifs (35% des logements), dont
environ 50 en locatif social. e

« Environ 200 logements individuels (65% des jogements), dont environ 40 en
accession aidée. Ces logernents seront inclus dans des opérations groupées
{environ 70 logements) ou en parcelles libres (environ 90 logements)

« Une emprise d’environ 9 000 m? pour un équipement éducatif et de loisirs

Soit une SHON d’environ 32 000 m?2.

Ce programme d'environ 310 logements sera réalisé sur la durée de |'opération (estimée
3 environ 10 ans) : -

Sur fa base de cette étude, et conformeément & l'article L 300-2 du Code de |'Urbanisme,
la Commune de Clohars-Carnoét a décidé par délibération du 17 décembre 2010 de
I'ouverture d'une concertation préalable qui s'est déroulée du 17 janvier au 14 février
2011 sous forme de panneaux d'exposition de présentation nécessaires a la
compréhension des enjeux et des premiéres réflexions sur le projet au stade actuel de
son é&laboration, accompagné d'un cahier d'observations pour recugillir I'avis du public en
mairie de Clohars-Carnoét. Une réunion publique s'est tenue le 9 février 2011 afin de
présenter |'opération, de répondre aux questions et d'apporter toutes précisions utiles.

par délibération en date du 8 Jluillet 2011, le Consel municipal a tiré le bilan de la
concertation, approuvé le dossier de création de la ZAC « Les Hauts du Sénéchal » et créé

la ZAC du méme nom.

Cet aménagement comprend 'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d'espaces
libres et d'installations diverses 3 raaliser pour répondre aux besoins des futurs USagers
des constructions a édifier a I'intérieur du périmétre dela ZAC. Les études ont mené & la
présentation d'un bilan prévisionnel d‘opération intégrant toutes les dépenses nécessaires

au portage de ce type d’opération.

a décidé :

« De mettre en oceuvre Ce projet d'aménagement, désigné ci-aprés par le’ terme
'« l'opération » dans le cadre des dispositions du code de I'urbanisme ; Par délibération
en date du 8 juillet 2011, la commune a créé la ZAC « Les Hauts du Sénéchal. »

« Et de lancer la procédure de désignation-du Concessionnaire

» par _délibération en date du Liedna ., de désigner la Socidté
............ R TIPSR = | qualité de Concessionnaire d’aménagement et de lui
confier, en application des dispositions des articles L. 300-4 et L. 300-5 du code de
I'urbanisme et des articles L. 1523-1 et suivants du code général des collectivités
territoriales, les taches nécessaires a la réalisation e cette opération d‘aménagement
dans le cadre d’'une concession d’aménagement.

ZAC les Hauts du Sénéchal a Clohars Carnoet
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- dossier—remis lors de’ la consultation,

2. La présente concession d'aménagement a- été a_pproulv.ée par le comité d'_engégement
de la SAFI en date du 7 février 2012 ‘

3. Le programme global. prévisionnel des équipements et constructions projetés & mettre
en ceuvre dans le cadre de I'opération d’aménagement est précisé a l'article 1 de Ia
présente concession d’aménagement et détaillé en annexe 2, '

La mission et la nature des tiches a réaliser par I’Aménageur pour la réalisation de ces
p Jm sy E Aty . =117 -

programmes sont précisées a |'article 2 du présent contrat:

1l est par ailleurs précisé que la Collectivité s'est assurée de la. compatibilité de son projet

avec les documents d‘urbanisme en vigueur Sur le secteur concerné, ou a défaut
es pour que ces documents

s'engagera a mettre en ceuvre les procédures nécessair ‘
d’urbanisme permettent la réalisation du projet dans les conditions prevues, et
s'attachera a ce que l'opération reste compatible avec lesdits documents, le cas échéant

modifiés ou révisés.

La présente concession d'aménagement est destinée 4 fixer les droits et obligations
respectifs des parties, notamment les conditions dans lesquelles ’Aménageur réalisera
ses missions, sous le contréle de la Collectivité. -
au titre du présent contrat, sur la base du
et dans les conditions économiques et
| concession. La présente concession
conditions définies au présent
des principes de

1l est-ici précisé que I'aménageur s'engage,

réglementaires & |a date de signature de [a présente
est menée au risque de 'Aménageur, dans les limites et
contrat, notamment aux articles 16, 24 et 25, et dans le respect
élaboration du bilan financier prévisionnel tels qu'ils sont définis en annexe 3.

Le contenu et les conditions de financement de I'opération sont susceptibles d’évoluer ala
demande du Concédant ou sur proposition de I"Aménageur. La participation du Concédant
est alors susceptible d'évoluer pour tenir compte des nouvelles conditions engendrées par
ces modifications dans le cadre d'un avenant au présent contrat.

CECI EXPOSE, IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

ZAC les Hauts du Sénéchal a Clohars Carnoet
Concesslon d'amiénagement
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PARTIE I :

MODALITES GENERALES D'EXECUTION DE LA
CONCESSION D'AMENAGEMENT

'OPERATION ..

1.1. En application de la réglementation en vigueur, et notamment des articles L. 300-
1" L 300-4 et L. 300-5 du code de ['urbanisme, ainsi que des articles L. 1523-1 C
L 1523-4 du code général des collectivités teritoriales, et dans les conditions
déterminées par la présente concession d'aménagement, Ia Collectivité transfére a
I'Aménageur qui accepte, la réalisation de I'opération d’aménagement dite «les
Hauts du Sénéchal » a Clohars-Carnoét, dont le principe, le programme, la
———délimitation ‘et les éléments financiers prévisionnels ont été définis et arrétés par
délibération du 8 juillet 2011.

1.2. Cette opération s'inscrit dans un périmétre figurant sur le plan joint en annexe 1
des présentes. e

Le périmétre de la ZAC comprend une superficle de 16 ha.

A lissue des études de création de ZAC, le programme prévisionnel des constructions

prévoit : . sele
e Environ 110 logements collectifs ou semi-collectifs (35% des logements),

dont environ 50 en locatif social.

« Environ 200 logements individuels (65% des logements), dont environ 40 en
accession aidée. Ces logements seront inclus dans des opérations groupées
(environ 70 logements)-ou en.parcelles libres (environ 90 logements)

« Une emprise d'environ 9000 m2 pour un équipement éducatif et de loisirs

Soit une SHON d’environ 32 000 m2.
Ce'programme d’environ 310 logements, présente :

- une densité supérieure a 27 logements/ha.
- un pourcentage de logements locatifs sociaux supérieur & 16%
- un pourcentage de logements en accession aidée de I'ordre de 13%

1l répond donc aux exigences quantitatives du SCoT du Pays de Quimperlé et du PLH
de la COCOPAQ.

Les principaux objectifs sont :

« Loptimisation de la déprise agricole par lutilisation de terres déja dédiées a

'urbanisation,
s L'installation d'un équipement .&ducatif et les services associés au coeur de

I'opération,
« La création d'une place de ceeur de quartier entourée de commerces de

proximité en pieds de collectifs et du groupe scolaire,
« Une offre variée de logements : . collectifs, Intermédiaires et individuels
(groupés ou non) permettant une mixité sociale,

« L'orientation optimale d‘une majorité des constructions pour répondre aux
enjeux énergétiques, .

2ZAC les Hauts du Séndchat & Clohars Carnoet
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« Une trame de liaisons douces en site propre, prioritaire sur la voirie, reliant le
quartier au centre bourg. renforgant I'attractivité des commerces et des
équipements, .

s Un réseau de voies bien hiérarchisées et aux usages clairs et sécurisés (voie
structurante traversante qui relie les principaux axes routiers du bourg /
voles tertiaire de desserte internes),

« Le traitement qualitatif de |'entrée Sud du centre bourg servant également
d'entrée Est au quartier,

» Lla préservation compléte de la trame paysagere e
paysage urbain créé, '

» Des espaces publics de convivialité dans ou & proximité de chaque flots
comme éléments forts de création de lien social,

« Une gestion alternative des eaux pluviales favorisant la récupération et
I'intégration dans le paysage par des noues le long des voies et des bassins
de régulation paysagers, ' .

« La plantation des espaces verts avec des espéces indigénes et la mise en
place d'un plan de gestion pour réduire I'entretien et favoriser le

développement de la biodiversité,

t son intégration dans le

~--Cet-aménagement comprend I'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d'espaces
- libres et d'installations diverses & réaliser pour répondre aux besoins des futurs habitants
ou usagers ‘des constructions a édifier a l'intérieur du périmétre de l'opération, ces
travaux étant réalisés dans le cadre de la concession.

ollectivité concédante sera précisé en fonction du

programme des équipéments publics qui sera approuvé lors du dossier de réalisation. Il
déterminera notamment la personne publique ou privée destinataire de l'ouvrage qu'il
s'agisse de la Collectivité concédante, d'autres collectivités ou groupements de
collectivités, ainsi qu'aux concessionnaires de service public. ¥ figurera |'accord de ces
collectivités, groupements de collectivités alnsi que celui des concessionnaires de saryice
public sur le principe de |a réalisation de ces équipements, sur les modalités de leut
incorporation dans leur patrimoine et, le cas échéant, sur leur participation au
financement qul se fera dans les formes prévues au dernier alinéa de I'article L. 300-5du
code de I'urbanisme et & I'article L. 1523-2 du code général des collectivités territoriales.

ravaux ou ses conditions de financement tels que décrits en
4 Btre remis en cause du fait de la collectivité concédante ou des

destinataires des ouvrages ou pour toute autre
modifications et de leurs

Le programme global de travaux de laC

Si le programme des t
annexes 2 et 3 venalent
autres personnes publigues ou privées
raison, un avenant Interviendrait pour prendre acte de ces
conséguences notamment sur le bilan financier prévisionnel.

ARTICLE 2 - MISSION DU CONCESSIONNAIRE

En vue de la réalisation de sa mission, I’Aménageur prendra en charge les taches

suivantes :

a) Acquérir la propriété, 3 I'amiable ou par voie de préemption ou d'expropriation,
prendre a bail emphytéotique ou 3 constructiori, les biens immobiliers batis ou non
batis, ainsi que les droits mobiliers compris dans le périmétre de I'opération, ainsi que
ceux qui, situés en dehors de ce périmétre, -sont nécessaires pour la réalisation des
ouvrages inclus dans I'opération, : :

Gérer les biens acquis et, le cas échéant, assurer le relogement des occupants de
bonne foi, indemniser ou réinstaller les commergants, artisans ou autres bénéficiaires
de droits, les informer sur les différentes aides dont ils peuvent bénéficier.

b) Procéder a toutes études opérationnelles nécessaires a la réalisation du projet,
et notamment: '
+  Le suivi du plan d’organisation spatiale de I'opération,

+ . Les études opérationnelles nécessaires 3 toutes les actions d'aménagement et

de construction,

ZAC les Hauts du Sénéchai & Clohars Carnog
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o)

d)

e)

+  Toutes études qui permettront, en cours d’opération, de proposer toutes
modifications de programme qui s’avéreraient opportunes, assorties des
documents financiers prévisionnels correspondants.

+ La présentation du dossier de réalisation de la ZAC.

Démolfr les batiments existants dont la démolition est . nécessaire pour la réalisation
de I'opération d'aménagement.

Aménager les sols et réaliser les équipements d'infrastructures propres 4 l'opération
destinés a étre remis a la Collectivité, ou aux autres collectivités publiques ou
groupement de collectivités intéressés, aux associations syndicales ou fonciéres, ainsi
qu'aux concessionnaires de service public. ;

De facon générale, réaliser tous les éguipements concourant 3 I'opération globale
d’aménagement, intégrés au programme de I'opération précisé en Annexe 2 de la
présente convention, en conformité avec le bilan prévisionnel de I'opération figurant
en Annexe 3.

Céder les hiens immobiliers batis ou non batis, les concéder ou les louer a leurs
divers utilisateurs agréés par la Collectivité et ce aux clauses et conditions du projet

____de_cahier des charges de cession, de location ou de concession de terrain prévu a

f)

g)

Iarticle L. 311-6 du code de I'urbanisme. Mettre en place des moyens efficaces pour
assurer la commercialisation dans les meilleures conditions possibles ; organiser toute
structure d'accueil et de conseil dés acquéreurs potentiels. Préparer et signer tous les

actes nécessaires.

Négocier les conventions de participation qul seront conclues avec les ;nnstructeurs
n‘ayant pas acquis jeur terrain de I’Aménageur en application de I'article L.311-4 du
Code ‘de 'urbanisme, ainsi que les conventions d'association prévues par l'article L.

311-5 du méme Code.
Assurer 'ensemble des tiches de conduite et de gestion de |'opération, et
notamment : -

assurer la coordination des différents opérateurs intervenant pour la mise en

ceuvre des éléments du programme de V'opération, . ?

scsurer le suivi et la coordination de la réalisation des aménagements et

équipements mis a la charge des bénéficiaires de cessions, locations, ou

concessions d’'usage des terrains aménagés,

assurer les taches de communication, d’accueil des usagers et des habitants et

d’animation de la zone, liées a la conduite de I'opération d'aménagement,

—  tenir constamment a jour, outre les documents comptables, des documents de
gestion faisant apparaitre les éventuelles difficultés et la situation de trésorerie ;
négocier et contracter les moyens de financement les plus appropriés,

_  d'une maniére générale, assurer I'ensemble des études, les tiches de gestion et

la coordination indispensable pour la bonne fin de I'opération, et assurer.en tout

temps une compléte information de la Collectivité concédante sur les conditions

de déroulement de |'opération.

Ces taches pourront étre modifiées et complétées par avenant au présent contrat pour
. tenir compte des évolutions apportées a I'opération d'aménagement.

ARTICLE 3 - ENGAGEMENTS DE LA COLLECTIVITE

La Collectivité concédante s'engage, pour sa part, a:

a)

recuelllir I'accord des collectivités ou groupements de collectivités ainsl que celui des
concessionnaires de service public, destinataires des équipements publics visés au
programme joint en Annexe 2 sur le principe de la réalisation de ces équipements,
les modalités de leur incorporation dans leur patrimoine telles que définies a I'article
14 ci-aprés et, le cas échéant; sur leur participation au financement.

ZAC les Hauts du Sénéchal & Clohars Carnoet
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b) s'assurer de |'obtention des autorisations administratives nécessaires a la réalisation
de l'opération.

£} soumettre a |'approbation de son organe délibérant les dosslers relatifs aux
procédures d'urbanisme ‘et procédures diverses, nécessaires a ‘la réalisation de
I'opération. i

d) céder & I'Aménageur les terrains dont elle est propriétaire et qui sont nécessaires ala
réalisation de ‘opération d’aménagement.

e} réaliser ou faire réaliser les équipements spécifiques & I'opération, qui ne sont pas
confiés & I’Aménageur dans le cadre de la présente concession d‘aménagement qui
seront précisés dans le cadre du programme des équipements publics approuveé lors
de I'approbation du dossier de réalisation. L'aménageur pourra demander 3 1
collechivité concédante d‘étre consulté sur les avants projets avant leur approbation
par les autorités compétentes, ainsl gue sur les délais de réalisation prévisionnels.

f) en tant que de besoin, mettre en place les moyens necessaires pour que solent
versées 3 I'Aménageur les subventions par les partenaires: publics de I'opération
(Etat, Région, Département, etc.) affectées spécifiguement a des actions réalisées
par I'Aménageur dans le cadre de.la présente concession, conformément aux

-——dispositions du dernier alinda de I'article L. 300-5 du code de l'urbanisme et des deux
derniers alindas de l'article L. 1523-2 du code général des collectivités territoriales.

consulter le cas échéant I'Aménageur préalablement 4 la mise en place d'une
participation pour le financernent de tout ou partie des voies nouvelles et des
réseaux réalisés pour permettre I'implantation de nouvelles constructions dans le
périmétre de I'opération conformément aux dispositions des articles L. 332-11-1letl
332-11-2 du code de I'urbanisme, afin de tenir compte de son impact dans. le bilan

global de 'opération.

h) prononcer la cléture de I‘opération _dansll'ann'é
de I'Aménageur.

a)

e suivant I'achévement de la mission

CONCESSION D’AMENAGEMENT

ARTICLE 4 - DATE D'EFFET ET DUREE DE LA

rendue exécutoire dans les conditions prévues par la
té concédante la notifiera 3 'Aménageur en lui
recue par le représentant de I'Etat la
date de la réception par le

La concession d'aménagement est
réglementation en vigueur. La Collectivi
faisant connaitre la date & laguelle elle aura été
rendant exécutoire. Elle prendra effet a2 compter de la
concessionnaire de cette notification.

' Sa duréé est fixée 3 10 années i compter de sa date de prise d'effet. Elle pourra étre -
prorogée par les parties en cas d'inachévement de |'opération par avenant exécutoire
dans les conditions ci-dessus. ' : '

La concession d'aménagement expirera égal
I'achévement de 'opération si celui-ci intervien
¢onstatera cet achévement.

La présente concession d’aménagement ne pourra pas atr
reconduction.

ement & la date de constatation de
t avant le terme ci-dessus. Un avenant

& renouvelée par tacite

ARTICLE 5 - PROPRIETE DES DOCUMENTS

uments établis en application de la présente concession
deviennent la propriété de la Collectivité, ou s'il y a lieu, de la collectivité, groupement de
collectivités, établissement public ou concessionnaire de service public intéressé, qui
peuvent les utiliser sous réserve des droits d'auteur quiy sont attachés.

Toutes les études et tous les doc

quer & des tiers autres que les représentants

L’Aménageur s'engage a ne pas communi
uments qui pourraient lui étre confiés au cours

des personnes ci-dessus désignées, les doc
de sa mission.
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ARTICLE 6 - ASSURANCE

L’Aménageur doit souscrire les assurances couvrant ses diverses responsabilités.

L’Aménageur communiquera une’ copie des polices d'assurance souscrites -4 premiére
réquisition de la Collectivité. '
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PARTIE IT .

MODALITES OPERATIONNELLES D'EXECUTION DE
LA CONCESSION D'AMENAGEMENT

Dés que la concession d'aménagement est exécutoire, I'‘Aménageur peut procéder soit
I'amiable, soit par voie de préemption ou d'expropriation, a |'acquisition ou a la prise 2
bail des terrains et immeubles batis, conformément.a l'article 2a) de la présente
-concession -d'aménagement.

7.1 Acquisitions amiables

L'’Aménageur procéde aux négociationé fonciéres, préalables aux acquisitions portant sur
les terrains batis ou non bétis situés dans le périmétre de I'opération.

Les prix des acquisitions ou des prises & bail, ainsi que les montants des Indemnités
doivent &tre fixés aprés demande d'avis du directeur des services fiscaux conformément
aux dispositions de I'article 23 de fa loi du 11 décembre 2001 portant mesures urgentes
de réforme & caractére économique et financier. Lorsque |e prix d‘acquisition est supérieur
a l'avis du directeur des services fiscaux, l'acquisition ne peut avoir lieu qu'aprés
délibération du conseil d’administration.de I’Aménageur, conformément 3 Iarticle 10 du
décret n° 86-455 du 14 mars 1986 modifié relatif & la suppression des commissions des
opérations immobilieres et de l'architecture et modalités de consultation du service des

domaines.

En cas d'acquisition amiable des -terrains situés en dehors du périmétre de V'opération
mais indispensables a sa réalisation, I’Aménageur doit en outre recueillir |'accord forme!
de la Collectivité.

7.2 Droit de préemption

Dans le cadre des articles L. 213-3 et R. 213-1 & R. 213-3 du code de I'urbanisme, la
Collectivité - délégue & I'Aménageur |'exercice du droit de préemption urbain sur le
périmétre de I'opération tel que délimité au plan joint en Annexe 1. L'Aménageur exerce
ce droit dans des conditions fixées par le titre 1°" du Livre 11 du code de I'urbanisme, dés
que la présente concession d'aménagement est exécutoire, et en vue de la réalisation des

missions qui lui sont confiées par le présent contrat. _ .
Les terrains et les immeubles batis acquis antérieurement par fa Collectivité concédante

en vertu du droit de préemption sont, le cas échéant, cédés de gré a gré a 'Aménageur,
le prix de cession étant au moins égal au prix d’achat majoré des frais exposés par la

Collectivité concédante.

7.3 Mise en demeure d'acquérir dans le cadre du ‘droit de délaissement des
propriétaires de terrains situés dans le périmétre de la concession

En cas d'accord amiable, la Collectivité concédante s'engage a prévoir dans le contrat de

cession une clause de substitution au profit de ’Aménageur, aprés accord de ce dernier
sur les modalités de la cession, notamment sur le prix et les modalités de paiement.

2ZAC les Hauts du Sénéchal a Clohars Carnoet
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En I'absence d’accord amiable entre le propriétaire et [a Collectivité ayant fait 'objet de |2
mise en demeure, |'Aménageur s'engage a acquérir auprés de la Collectivité concédante
les immeubles acquis par cette derniére a ce titre, au coiit d'achat majoré des frais
exposés par la Collectivité concédante.

En application des 3™ et 4°™ alinéas de Iarticle L 230-4 du Code de l'urbanisme, lorsgue
la demande d'acquisition est spécifiquement motivée par les obligations relatives aux
conditions de réalisation dé programmes de logements imposées en application du d de
Marticle L. 123-2 du Code de lurbanisme, la Collectivité délégue a I'Aménageur 1a

conduite de la procédure.
7.4 Déclaration d'utilité publique - Acquisition des biens par expropriation

Le Concédant s'engage, si I'Aménageur en fait la demande, A solliciter la déclaration
d'utilité publique de I'opération au bénéfice de I'Aménageur.

L'Aménageur établit, aux frais de [I'opération, tous les documents nécessaires a
lintervention de l'acte déclaratif d'utilité publique et & ['arrété de cessibilite.

En tant gue de besoin, lorsque I'expropriation est prononcée au nom du Concédant, le
__Concédant -s'engage & faire prononcer dans les moindres délais, a a demande de
I’Aménageur, l'expropriation des immeubles que I'Aménageur ne parviendrait pas a

acquérir a 'amiable.

Les immeubles expropriés par le Concédant, ou acquis  'amiable sous DUP, sont cédes
de gré 4 gré a I'Aménageur. Les cessions s'effectuent alors dans les conditions compte
tenu notamment de son article 12, valant cahier des charges au sens des articles L. 21-3

et L 21-4 du code de |'expropriation.
2.5 Suivi et controle des acquisitions fonciéres

7.5.1 Conformément aux dispositions de I'article L. 1524-3 du code général des
collectivités territoriales, I'Aménageur présente chaque année a fa Collectivité
un rapport spécial sur les conditions de I'exercice de ses droits de préempkion
et d'expropriation. Le concessionnaire adresse ce rapport spécial au
représentant de I'Etat dans le Département,

7.5.2 De fagon générale et ainsi qu'il est dit a l'article L. 300-5 du code de

|'urbanisme, I"Aménageur dresse chaque année un tableau des acquisitions et
cessions immabiliéres réalisées pendant |3 durée de 'exercice qu'il présente

la Collectivité.
2.5.3 Dans I'hypothése ol les conditions d‘acquisition ou de libération des
‘immeubles se réveleraient sensiblement différentes de celles prévues au bilan

prévisionnel -joint en annexe 3 la présente concession (Annexe n° 3},
I’Aménageur en informera le Concédant afin le cas échéant de modifier les

conditions financiéres de l'opération.
7.6 Relogementdes occupants
Sans Objet

8.1 Les équipements prévus aux articles 2-c et 2-d ci-dessus font l'objet d'un ou

plusieurs avant-projet(s) sommaire(s) établi(s) en accord avec les services concernés de
la Collectivité concédante et, le cas échéant, les services des collectivités, groupements
de collectivités, établissements puplics ou des concessionnaires de services publics
intéressés. Ce ou ces avant-projet(s) sont soumis pour accord a la Collectivité.

Chacun de ces avant-projets doit atre présenté selon un échéancier établi en accord avec
ja Collectivité concédante et le cas échéant les autres personnes destinataires des

ouvrages.
8.2 Les projets d'exécution approuvés par la Collectivité concédante doivent étre
conformes aux avant-projets.

i ZAC las Hauts du Sénéchal & Clohars Carnoet
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8.3 , Les avant-projets sont réputés acceptés si le représentaht de la Collectivité et le
cas échéant des autres personnes intéressées ne formulent pas d'observation dans un
délai de 1 mois & compter de leur réception.

8.4 Dans I'hypothiése ol le Concédant imposerait des prescriptions de nature a
affecter sensiblement I'équilibre financier du projet contrat, le Concédant et le
Concessionnaire s'engagent a analyser de concert cette situation, afin le cas échéant de
modifier les conditions financiéres du contrat. ' : :

o

LCONCESS RGeS

ARTICLED - MODALITES DE PASSATION DES CONTRATS ET'MARCHES

Pour la réalisation de I'opération d'aménagement, |'Aménageur doit passer les contrats
dans le respect de la régiementation en vigueur et notamment de I'ordonnance n® 2005-
649 du 6 juin 2005 et de son décret d'application n° 2005-1742 du 30 décembre 2005.

Le- Concédant sera représenté au sein de la commission d‘appelld'offre's ou du jury de
I’Aménageur appelés & intervenir dans la procédure de passation. :

CARTICLE 10, EXECUTION.DES TRAVAUX OBJETDELOPERATION oo o,

10.1 L'Aménageur assure la maitrise d'ouvrage des travaux et s’assure de leur parfait
achévement dans les délais prévus. Il assure 3 ce titre une mission de coordination

administrative générale.

I lui appértient d'établir ou de faire établir, sous son contrdle, quelles que solent les
méthodes de pianification retenues, le calendrier d'exécution des divers ouvrages dont il a
la charge en qualité d’'aménageur et de s'assurer que ce calendrier est respecté.

La Collectivité concédante et ses services compétents et le cas échéant les collectivités ou
groupements de collectivités destinataires des ouvrages et leurs services competents
pourront aveir communication de toutes les pieces contractuelles et documents gu'ils
demanderont ; ils sont autorisés a suivre les chantiers et peuvent y accéder a tout
moment. Toutefois, ils ne peuvent présenter leurs observations qu’a I’Aménageur et non
directement aux entrepreneurs ‘ou maitres d'ceuvre.

Lorsque les ouvrages sont achevés, ils font I'objet d'une réception a laquelle est invitée la
Collectivité concédante ou la collectivité ou groupement de collectivités destinataire
auquel les ouvrages doivent étre transférés.

10.2 L'Aménageur est investi, pour. l'exécution des ouvrages faisant l'objet de la
présente -concession. d'aménagement, de tous les droits que les lois et réglements
conférent aux Collectivités publiques en matiére de travaux publics. Il demeure, en méme
temps, soumis & toutes les obligations qui en découlent.

10.3 Le Concédant autorise par ailleurs I’Aménageur a intervenir sur son domaine
public pour la réalisation du programme des équipements figurant en Annexe 2.

ZAC les Hauts du Sénéchal & Clohars Carnoat
Concession d’aménagement

P

14



L'Aménageur suit les contentieux liés & |'opération objet du présent contrat.

Toute indemnité due 4 des tiers par le fait de I'Aménageur dans I'exécution de |2
‘concession d’aménagement est prise en compte, a fitre de dépense; au bilan de

'opération objet de la convention. Aprés I'expiration de 2 concession d'aménagement, c&
principe est applique conformément aux dispositions de larticle 24.4 ci-aprés.

Toutefols, dans le cas de faute lourde de I'Aménageur, les indemnités en cause sont a 58
charge définitive,  titre de pénalité ainsi qu'il est dit 5 l'article 27 ci-apreés,

12.1 Les biens immobillers, bétis ou non bétis, acquis ou pris a bail par I'Aménageur,
_fontl'objet de cessions, de concessions d'usage, de lpcations ou de remises au profit soit
des utilisateurs, soit de collectivités publiques, d'établissements publics groupant
plusieurs collectivités, des concessionnaires - de services publics ou des -associations
syndicales ou foncieres intéressées. Chaque année, I'’Aménageur "informe ‘la Collectivité

des cessions effectuées pendant -I'exercice écoulé en application des dispositions de
I'article L. 300-5 du code de l'urbanisme. ' '

12.2 = L'Aménageur notifie a 13 Collectivité concédante, en vue de recueillir son accord,
les noms et qualités des attributaires &ventuels, ainsli que le prix et les modalités de
paiement. Cet accord est valablement donné par la personne désignée a l'article 32 d-
apres. :

Si le Concédant impose un prix de cession inférieur 3 celui résultant du bilan ci-annexg, 13
participation du Concédant prévue a l'article 16 ci-aprés sera augmenté de la différence
entre le montant tel qu'il aurait dii résulter de ce calculet du prix effectivement payé par
I'acquéreur. ' !
Il en va de méme si les conditions de paiement imposées par le Concédant entrainent
pour le Concessionnaire une charge financiére supplémentaire par rapport” a celle
résultant du bilan prévisionnel annexé 3 la présente concession.

Tout refus du Concédant d'agréer un acquéreur dont le projet dé construction répond aux
objectifs de I'opération d'aménagement pourra ouvrir droit pour I’Aménageur &
compensation des conséquences financieres qui en resutent.

12.3 Les modalités de cession, de location ou de concession d'usage des terrains et

immeubles batis aux utilisateurs sont définies par un cahier des charges indiquant

obligatoirement le nombre de meétres carrés de surface hors ceuvre nette dont I3

construction est autorisée sur |a parcelle cédée. Ce cahier des charges de cession ou de

concession de terrains est gtabli par I'Aménageur et comprend deux titres (trois le cas
échéant)-:

1°)  Le titre I¥ détermine les prescriptions imposées aux utilisateurs des terrains dans

le but de veilier au respect de I'utilité publique lorsque I'acquisition des immeubles

batis ou non a aménager a été déclarée d'utilité publique ; it précise notamment

le but de la cession, les conditions dans lesquelles |2 cession est consentie et

résolue en cas d'inexécution des charges ; si I'opération d'aménagement 3 ad

déclarée d'utilité publique, il doit atre conforme aux clauses types approuvées par

décret en Conseil d'Etat, en application de l'article L. 21-3 du code de

I'expropriation.

2°) Le titre II définit les droits et obligations de 'Aménageur et des utilisateurs
pendant la durée des travaux d'aménagement de la zone et de construction des
hatiments. 1l peut fixer notamment les prestriptions techniques, urbanistiques et
architecturales imposées aux utilisateurs et a leurs entreprises et maitres d'ceuvre,
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Si les terrains & batir sont cédés avant I'achévement des équipements prévus, une
date prévisionnelle d'achévement des équipements par le concessionnaire devra
atre précisée. Les équipements existants devront permetire toutefois. |'acces aux
chantiers et la poursuite des travaux par les utilisateurs. ‘

3°)  Le titre III fixe le cas échéant les régles et servitudes de droit privé imposées aux
bénéficiaires des cessions et des concessions d'usage et 3 leurs ayants-droit ou
ayants-cause a guelque titre que ce soit. II détermine notamment les modalités de
la gestion des éguipements d'intérét collectif et précise, le cas échéant, les
modalités de création et de fonctionnement d'une ou plusieurs associations

syndicales d'utilisateurs.

Ce cahier des charges devra préalablement aux cessions ou concessions d’'usages de
terrains & 'intérieur de la ZAC étre approuvé par le maire de la commune conformément

3 |'article L. 311-6 2° alinda du code de ['urbanisme.

12.4 A l'expiration de la concession d‘aménagement, les terrains et immeubles batis situés a
I'intérieur du périmétre de 'opération, qui n'auraient pas pu étre revendus constituent des
biens de reprise pouvant revenir a la Cu!le::t'wi_té ainsi qu'il est dit a |'article 23 cl-aprés.

Si & l'occasion des acquisitions nécessaires a la réalisation de la zone, I'Aménageur a
acquis-des-parcelles situées a |'extérieur du périmétre de la concession d‘aménagement,
ces terrains sont obligatoirement cédés a la Collectivité, sauf accord exprés de sa part
pour gu'ils soient cédés a un tiers.

CONVENTIONS D’ASSOCIATION (= 0 1=

“ARTICLE 13 -

S'il y a lieu d’établir des conventions d’association, conformément a l'article L. 311-5 du
Code de I'urbanisme avec les propriétaires n‘ayant pas acquis leur terrain de:'aménageur
"t désirant construire dans le périmétre de la ZAC, ces conventions seront établies par
I’Aménageur en accord avec le Concédant, comme il est prévu a l'article 2 f).

Ces cohventions d‘association devront comprendre les dispositions du cahier des charges
de cession de terrain visé a I'article 12 ci-dessus, a I'exception de son Titre I.

VARTICLE .14 - REMISE DES OUVRAGES - e

14.1 Les ouvrages ou parties d'ouvrages réalisés en application de la présente
‘cohcession d'aménagement et ayant vocation 3 revenir dans le patrimoine de la
Collectivité concédante et notamment les voiries, les espaces libres et les réseaux,
appartiennent a la Collectivité concédante au fur et & mesure de leur réalisation et qui lui
reviennent de plein droit dés leur achévement. ' :

Dés I'achévement des équipements, I’Aménageur doit inviter la Collectivité concédante a
participer aux opérations dé remise desdits ouvrages. Les opérations constateront ce
retour sans cependant ['opérer. La Collectivité ne peut refuser la remise d'un ouvrage
propre & sa destination mais peut, 3 cette occasion, formuler toutes réserves et inviter
I'Aménageur & remédier aux défauts constatés. En cas de refus de la Collectivité de
participer aux opérations de remise, celle-ci sera considérée comme accomplie de fait.

et les associations syndicales ou fonciéres
t invités aux opérations de remise. La
leur remettra les ouvrages en

Les concessionnaires de service public,
intéressés par les ouvrages réalises, seron
Collectivité concédante, propriétaire de ces biens de retour,

présence de I'Aménageur.

ZAC les Hauts du Sénéchal & Clohars Carnogt
Concession d’aménagement

P



14.2 Les ouvrages ou partles d'ouvrages réalisés en application de la présente
concession d'aménagement et ayant vocation & entrer dans le patrimoine dautres
@llectiuités gue la Collectivité concédante ou de groupement de collectivités, seront remis
dés leur achévement 4 leur destinataire par la Collectivité concédante.

Dans ce cas, ces collectivités sont invitées aux opérations de remise ; la Collectivité
concédante leur remet les ouvrages en présence du Concessionnaire d'aménagement.

14.3 L'aménageur a l'obligation de faire préparer et présenter & la signature de la
Collectivité concédante ou, le cas échéant, des personnes autres intéressées, un acte
authentique réitérant le transfert de propriété des terrains dassietie des voles, espaces
plantés ou non plantés, réseaux divers ou autres équipements.

14.4 L'achévement est, au sens du présent article réputé réalisé, au plus tard pour les
voies, les équipements publics de superstructures et les espaces libres dés leur ouverture
au public et pour les réseaux dés leur mise en exploitation.

Le :::Eassement des voles & I'intérieur de la zone dans la voirle publique est, s'il y a liet,
ppéré par i'autuﬁté compétente et selon les régles en vigueur.

A la mise en service des ouvrages et au plus tard a leur remise,.I’Aménageur fournit ala
personne 3 laquelle I'ouvrage est remis une collection compléte des dessins et plans des
ouvrages tels qu'ils ont été exécutés, ainsi que tous les documents nécessaires a lelf
exploitation rationnelle. '

Tn'

14.5 A |a remise des ouvrages au Concédant fou 3 une autre collectivité compétente]
I'Aménageur établira une «fiche d'ouvrage », précisant les éléments nécessaires 3
I'intégration de I'équipement dans le patrimoine de |a Collectivité compétente :

a. Identification de |‘ouvrage
b. Coit complet hors taxe de I'ouvrage incluant :

. cofit d'acquisition des terrains d’emprise de 1'puvrage et frais annexes liés a.
ces acquisitions, déterminés directement ou par ratio,
_ colt de mise en état des sols (démolition, dépollution...) rapportés a I'emprise

de l'ouvrage remis, _
- colit des travaux, mis en ceuvre pour la réalisation de l'ouvrage, et des

honoraires -téchniques liés a ces travaux (maitrise d’ceuvre, SPS, bureau de

contrble...), g
. autres charges indirectes : honoraires des tiers (études, expertises. diverses),

rémunération de I'Aménageur, frais financiers.. L'affectation des charges
indirectes se fera selon des clefs de répartition objectives.

c. Participation éventuellement due par la collectivité selon les dispositions prévues
3 Varticle 16.4 ci-apres, majorée de la TVA.

Jusqu'a la remise des ouvrages réalisés en application de la présente concession
d'aménagement, ceux-cl sont entretenus en bon état par I‘Aménageur. Les dépenses
correspondantes seront prises en compte au bilan de l'opération.

Postérieurement 2 la date de remise et conformément aux modalités de remise des
ouvrages prévus a l'article 14 ci-avant, la Collectivitd, ou les autres personnes publigues
compétentes exercent pleinement leurs obligations de propriétaires de |'ouvrage, en
assurent notamment la garde, le fonctionnement et I'entretien. Elles ont dés lors seules

qualité pour engager toute action en responsabilité sur le fondement des principes dont

s'inspirent les articles 1792 et 2270 du Code Civil. , :

ZAC les Hauts du Sénéchal a Clohars Carnoet
Concesslon d'aménagement

P



PARTIE §11-:

MODALITES FINANCIERES D'EXECUTION

DE LA CONCESSION D'AMENAGEMENT

16.1 Les charges supportées par I'Aménageur -pour a réalisation de l'opération sont
couvertes en premier lieu par les produits & provenir des cessions, des concessions
d'usage et des locations de terrains ou d'immeubles bétis.

16.2 L'’Aménageur peut recevoir des constructeurs d'immeubles situés dans le périmétre
de la ZAC, des participations telles que prévues a |'article L. 311-4 dernier alinéa du code
A .v_.‘_ﬁd.e_Jiurbanisme. Les modalités de calcul et de versement de ces participations seront

expressément arrétées par la. concession a conclure entre la commune et le constructeur
sur proposition de I’Aménageur. Cette convention sera soumise 3 l'avis préalable de

I’Aménageur.

Le montant de la participation exigée des constructeurs, déterminée dans le respect du
principe d'égalité des constructeurs devant les charges publiques, séra calculé dans les
conditions prévues par le dossier de réalisation de la ZAC.

En application de l'article 2 f) du présent contrat, I'Aménageur sera chargé d'établir les
projets de convention de participation. ‘ '

La Collectivité s'engage & préciser dans la convention de participation du constructeur le
principe du versement direct de cette participation a I'Aménageur pour le compte de la
Collectivité. : '

Si la Collectivité réduit le montant de la participation des constructeurs par rapport a celui
résultant du bilan ci-annexé, la participation provenant du budget de la collectivité au
colit de l'opération prévue a l'article 16.4 ci-aprés sera augmenté de la différence entre le
montant tel qu'il aurait di résulter de ce calcul et de la participation effectivement payée
par le constructeur,

16.3 L'Aménageur peut solliciter, en vue de la réalisation de 'opération, I'attribution de
toute aide financiére directe ou Indirecte auprés de toute structure. ' :

Sous réserve de l'accord préalable de la Collectivité concédante, I’Aménageur  pourra
notamment bénéficier dans les conditions fixées au dernier alinéa de l'article L. 300-5 du
code de I'urbanisme et de I'avant-dernier alinéa de l'article L. 1523-2 du code général des
collectivités territoriales des subventions versées par d'autres collectivités territoriales ou
groupement de collectivités territoriales en vue de financer des actions qu'll aura a mener
en application de la présente concession d'aménagement. Une convention signée par
I'aménageur, la Collectivité concédante et la collectivité ou le groupement de collectivités
qui octroie la subvention fixera notamment |'affectation éventuelle de cetle subvention &
la contrepartie de la remise d'ouvrage 3 la collectivité ou le groupement financeurs, ainsi
que les conditions dans lesquelles I'’Aménageur tendra compte de son attribution, de son
échéancier, de son encaissement effectif et de son utilisation. :
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16.4 Participation de la Collectivité au codt de I'opération

En application de l'article L. 300-5 du code de Furbanisme, le montant prévisionnel de 12
participation d'équilibre du concédant est fixé a 594 479 €

16.4.1 Les modalités de cette participation sont les suivantes :

ngte participation en nufnéraire fera I’bbjet de versements par tranches annuelleé .
definies en foqdion'des besoins tels gu'ils apparaissent sur les prévisions budgétaires
actualisées et évaluées dans le cadre du C.R.A.C.L.(Compte Rendu Annuel a la Coliectivite

Locale).

16.4.2 Affectation , ,

Ce montant pourra Jétre affecté en tant que de besoin, par délibération du Concédant, au
finan_cement des équipements publics dont la maitrise d'ouvrage est - assurée. par
I'Aménageur, en fonction du bilan prévisionnel annexe 3 |a présente convention.

16.4.3

Le montant global de cette participation pourra étre réyisé par avenant a |3 présente
concession d’'aménagement approuvé par - délibération de I‘assemblée délibérante de Ia

Collectivité contédante.

Dans I'hypothése ol le refus du Concédant de modifier le montant de cette participation
serait de nature a remettre en cause, a raison de charges nouvelles d'intérét général ou
provenant de faits non imputables a I'Aménageur, I'équilibre financier de la présente
concession, 12 Collectivité sera tenue de résilier celle-ci si I'Aménageur en fait la
demande. La résiliation prendra effet au terme d'un préavis de trois mois courant de la
notification de la décision de résillation, le déséquilibre résultant des charges d'intéret
général, ou provenant de faits non imputables & I'Ameénageur, étant immédiatement & 2

charge de la Collectivité.

16.5 Lorsque les prévisions budgétaires actualisées feront apparaitre une insuffisance
provisoire de trésorerie, I'‘Aménageur pourra solliciter le versement par la Collectivité
concédante d'une avance, éventugllement renouvelable, dans les conditions définies a
I‘article L. 1523-2 4° du Code général des collectivités territoriales.

16.6 L'Aménageur. contracte tous emprunts et avances nécessaires au financement
provisoire de I'opération.

16,7 L'Aménageur gere distinctement la trésorerie de I'opération au mieux de l'intéret de
|'opération en effectuant les mouvements de trésorerie nécessalres & titre onéreux entre
les différentes opérations de |'Aménageur; Ou avec les comptes propres de I'Aménageur
ou avec un établissement financier. L'Aménageur impute 3 l'opération, en fonction de la
situation de trésorerie réelle de I'opération, les intéréts débiteurs au taux réel pratiqué
par les établissements financiers .auprés desquels |l collicite des découverts et des
praduits financiers au taux moyen des placements pratiqués sur l'exercice. En cas de
financement sur fonds propres, le taux Imputé est le taux moyen pratiqué par les
établissements financiers auprés desquels |l sollicite habituellement des fonds.

gj |"Aménageur utilise ses fonds propres pour la mise en place de ces relals, il est autorise
4 percevoir une rémunération au taux de t4m + 3

Pour permettre a I3 Collectivité concédante d'exercer son drolt & contréle comptable et
financier en application de I'article L. 300-5 du code de l'urbanisme et L. 1523-2 du code
général des collectivités territoriales, I’aménageur doit tenir 58 comptabilité de maniere a

faire apparaitre distinctement les comptes propres & l'opération objet de la présente
concession.
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17.1 Ainsi qu'il est dit aux articles L. 300-5 du code de I'urbanisme et L. 1523-3 du
CGCT, I'Aménageur adresse chaque année a [a Collectivité, avant le 15 septembre,
pour examen et approbation un compte rendu financier comportant notamment en

annexe :

1%/ le « bilan » prévisionnel global actualisé défini a I'article 18 ci-apres,

2°/ le plan global de trésorerie actualisé de l'opération défini & l'article 18 ci-
apres, ‘

3%/ un tableau des acquisitions et cessions immobiliéres réalisées pendant la
durée de I'exercice écoulé visé aux articles 7.5.1 et 12.1 ci-avant, =

4°/ une note de conjoncture sur les conditions physiques et financieres de
réalisation de l'opération au cours de lexercice gcoulé comparées aux
prévisions initiales et sur les prévisions de {'année a venir. e

59/ le cas échéant le bilan de la mise en ceuvre des conventions d'avances
prévues a |'article 16.5.

6% le cas échéant, le compte rendu d'utilisation des subventions versées par les
autres personnes publigues en application de l'article 16.3, de {’échéancier de
¢es subventions et de leur encaissement effectif. ' : .

17.2 La Collectivité a le droit de contrbler les documents fournis, ses agents accrédités
pouvant se faire présenter toutes pieces de comptabilité nécessaires & leur vérification.

17.3 A l'occasion de l'examen du compte-rendu annuel établi par 'Aménageur, 1a
Collectivité concédante peut demander une modification du programme, “laquelie
s'effectuera selon la procédure prévue par la réglementation en. vigueur, ainsi que
I'établissement du bilan financier prévisionnel correspondant. Les frais supportés par
I’Aménageur pour cette modification sont imputés -au compte de l'opération.

ARTICLE 16 - PREVISIONS B

L’Aménageur établit un « état » prévisionnel actualisé pour I'année & venir, des dépenses
et des recettes de I'opération, objet de la présente concession d’aménagement, ainsi que
le programme correspondant des acquisitions immobilieres, des cessions de terrains ou
volumes grevés de droits a construire et des travauy, ainsi que le plan de trésorerie et le

plan de financement prévisionnels de l'année a venir.
18.1 L'état prévisionnel annuel comporte notamment :

» en dépenses, les acquisitions de terrains, le coilt des travaux d'équipement a

la charge de I'Aménageur visés en annexe 2 des présentes, les frals résultant

de l'intervention des personnes prévues a ['article 10, les indemnités prévues 3

l'article 11, les frais financiers et les imputations forfaltaires par le

_ Concessionnaire de ses frals de fonctionnement, dite « rémunération annuelle »
définie & I'article 20 ci-apres.

= en recettes, les prix des cessions, concession d’usage ou locations a encaisser,

les participations versées par les propriétaires et constructeurs les produits

financiers, les produits de gestion, les subventions et financements des autres

collectivités ou groupements de collectivitdés aux actions d’aménagement

réalisées dans le cadre de I'opération & verser a I’Aménageur au Ccours de

I'exercice - suivant ainsi que la ou jes dates de leur versement et les

participations dues par la Collectivité concédante au cours de I'exercice suivant

ainsi que la ou les dates de leur versement.

18.2 Le plan de trésorerie et le plan de financement prévisionnels font ressortir les
excédents ou les déficits de trésorerle, le montant des emprunts (annuités a rembourser
ou encaissements), des avances regues de la Collectivité dans les conditions de I‘article L.
1523-2 4° du code général des collectivités territariales et, le cas échéant, le montant de
la participation ou de |'avance due par la Collectivité concédante ainsi gue le montant des
subventions dues par les collectivités ou groupements de collectivités au cours de
I'exarcice suivant dans les conditions indiquées & I'article 16.3 ci-avant et la ou les dates

de leur versement.
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i8.3 'L’état prévisionnel des dépenses et recettes, et le plan de trésorerie prévisionnels
de I'opération doivent &tre établis dés que la concession d’aménagement est exécutoire €t
par la sulte avant le 31 octobre de chaque année sils font état d'un versement de
participation ou d'avance par la Collectivité concédanta ainsi que d'une possible mise n
jeu ge la garantie d'emprunt ou, dans |e cas contraire, avant le 31 décembre de chague
année.

A la'demande des organismes préteurs et compte tenu du montant des emprunts tels
qu'ils résuitent du plan global de trésorerie défini 3 l'article 18, la Collectivité accorde s3
garantie au service des intéréts et tous frais y afférents, ainsi qu‘au remboursement des
emprunts contractés par I’Aménageur pour la réalisation de I'opération, dans la limite
édictée par les textes en vigueur.

Une garantie peut, en outre, étre demandée & d'autres personnes, notamment a tout
actionnaire da 'Aménageur.

_ Tous les garants peuvent exercer le contrle financler prévu a |'article 17 au profit de la
Collectivité concédante. En outre, les collectivités territoriales ou leurs groupements qul
auront donné leur garantie et gui ne seraient pas directement administrateurs du
concessionnaire ont le droit de se faire représenter au Conseil d'Administration du
concessionnaire par un délégué special ainsi qu'il est dit a l'article L. 1524-6 du code
général des collectivités territoriales.

Lorsqu'il résulte de « I'état » prévisionnel défini & I'article 18 que I'Aménageur n'est pas
sn mesure de faire face aux charges de la quote-part des emprunts garantis en

application du présent article, la Collectivité concedante inscrit & son budget primitif de
'année & venir les crédits necessaires pour rempir ses obligations vis-a-vis des

organismes préteurs.

Les sommes ainsi versées par la Collectivité aux organismes préteufs ont un caractére
d'avances de trésorerie recouvrables que le Concessionnaire doit rembourser.

PARTICLE 20 - MODALITES DIMPUTATIO N.D CAMENAGEUR.

20.1 LU'Aménageur n'est pas sutorisé & imputer ses charges réelles de fonctionnement
au compte conventionnel de la concession d’aménagement mais seulement a imputer
forfaitairement des charges en fonction de |'état d'avancement de ses différentes missions
réalisées au titre de |a présente concession d'aménagement. Ces imputations forfaitaires
destinées & couvrir le coilt d'intervention de I'aménageur, sont dites « rémunérations » au

sens de l'article L. 1523-2 du CGCT

20.2 Pour les différentes tches. prévues 3 lartide 2 de la présente concession
d'aménagement I’Aménageur pourra imputer ses charges calculées comme suit:

. Terme nommé R1. Pour les taches d'acquisition prévues 3 l'article
2a), I'annexe 4 précise les modalités d'intervention et les colts des
prestations en fonction des problématiques spécifiques a I'opération.

. Terme nommé R2. Au titre des missions de réalisation des études
opérationnelles de constitution du dossier de réalisation de la ZAC,
I'aménageur percevra une rémunération forfaitaire de 7 000,00 €.

. Terme nommé R3. Au titre des missions de réalisations d'études, de
cuivl technique et administratif prévues 4 l'artice2b, ¢ et d),
I'Aménageur aura drolt d'imputer une somme égale a 3,75 % de
I'ensemble des dépenses TTC payées dans I'opération ainsi qu'il est dit
3 |'article 18, a l'exclusion cependant dé sa propre rémunération, du
foncier et des frais financiers.

. Terme nommé R4A. Au titre des missions de commercialisation
prévues a I'article 2 e), outre l'imputation & 'opération des dépenses
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payées aux tiers, |'Aménageur aura droit d'imputer une somme égale
343,75 % des montants TTC fixés dans les actes de cesslons ouU
locations & long terme aux utilisateurs, les loyers. des baux
emphytéotiques ou & construction €tant pris pour leur valeur
capitalisée a la signature du bail.

+  Terme nommé R5. Au titre de {a gestion quotidienne de I'opération,
'aménageur imputera une somme forfaitaire de 4 000,00 € versée
annuellement & la soclété,

«  Terme nommé R6. Pour la tache de liquidation, aprés I'expiration du
présent contrat, une somme forfaitaire de 12 000,00 €. Ceite
rémunération ne comprend pas les frais d'élaboration des divers plans
et documents -nécessaires 3 la liquidation. Ces frais seront des
charges de l'opération.

20.3 Les pourcentages ou montants. forfaitaires fixés ci-dessus pourront étre révisés
par accord entre les deux parties, pour étre mieux adaptés, en cas de besoin, aux frais
réels de fonctionnement de I'Aménageur pout cette opdration, notamment dans le cas ol
la-durée-de la concession d'aménagement serait supérieure & celle prévue a l'article 4 ci-
dessus ou dans le’cas d'une modification du programme telle que prévue & l'article 17.4
ci-dessus. '

20.4 Les imputations annuelles de I’Aménageur sont calculées en appliquant les régles
définies au paragraphe 20.2 ci-dessus a partir des éléments comptables de 'exercice
considére. ‘

Elles seront imputées’ trimestriellement’ par I’Aménageur au compte de J'opération, sous
forme d'acomptes. Ceux-ci seront calculés par quart, & partir des prévisions budgétaires
établies conformément aux dispositions de I'article 18
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PARTIE IV :

MODALITES D'EXPIRATION DE LA CONCESSION
D'AMENAGEMENT L

A I'expiration contractuelle de la concession d’'aménagement, telle que définie a l'article 4,
I’Aménageur demandera a la Collectivité de coristater cette expiration et de lui donner
quitus de sa mission. :

A cet effet, le bilan de clbture est arrété par ’Aménageur et approuvé par la Collectivité
concédante. Ce bilan prend en compte le montant définitif de la participation de Ia
Colléctivité concédante au colt de I'opération. Le montant définitif de cette participation
est celui figurant a l'article 16.4 de la présente convention, éventuellement modifié par
_ voie d'avenant.

“ARTICLE 22- RACHAT - RESILIATION.

22.1. Résiliation simple - rachat

Moyennant le respect d'un préavis de douze mois, le Concédant pourra notifier a
’Aménageur, par lettre recommandée avec accusé de réception, sa décision de résilier 1a
concession d'aménagement pour motif d'intérét général. :

La Collectivité sera par ailleurs tenue de résilier la présente convention de concession
dans le cas prévu a l'article 16.4 ci-dessus.

La concession d'aménagement peut également étre résiliée d'un commun accord.

22.2. Résiliation pour faute - déchéance
Le Concédant ne peut prononcer de plein droit la résiliation pour faute de I'Aménageur.

En cas de manquement grave de |'une ou I'autre partie dans I'exécution du présent
contrat, chacune d'elle peut demander au juge de prononcer la résiliation pour faute de la
concession d'aménagement aux torts et griefs de I'autre, aprés mise en demeure restée
infructueuse pendant un délai de trois Mois.

22.3. Autres cas de résiliation

23.3,.1. Si ’'Aménageur est placé en redressement judiciaire, le contrat ne pourra
stre résolu, conformément a I'article L 622-13 du Code de commerce, que sur
renonciation expresse ou tacite par l'administrateur judiciaire a la poursuite du

contrat.

En revariche, le contrat sera résilié de plein droit en cas de mise en liquidation
judiciaire de I'Aménageur conformément aux dispositions de l'article L. 1523-4 du
Code général des collectivités territoriales ou en cas de liguidation amiable
réguliérement décidée par son assemblée générale. Dans ce cas, il sera fait retour
gratuit a 1a Collectivité concédante des biens apportés par cette derniére au
patrimoine de la concession d’aménagement. Les conditions d'indemnisation de Ia
“partie non amortie des biens acquis par ’Aménageur ou réalisés par cette derniere

sont définies & l'article 24 ci-aprés.

22.3.2. Le contrat pourra aussi &tre résilié de plein droit, sur la seule décision de
l'une des parties, en cas de saisine du Tribunal Administratif par le Préfet en
application de l'article L. 2131-6 du Code général des collectivités territoriales ou,
sur la seule décision du Concédant, en cas davis défavorable de la Chambre
régionale des comptes saisie en application de l'article L. 1524-2 du méme Code.
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. Dans tous les cas d'expiration de la concession d’aménagement, pour quelque motif que
ce soit, & terme ou avant tefme, sauf dans le cas de liquidation judiciaire de ’'Aménageur,
la Collectivité est, du seul fait de cette expiration, subrogée de plein droit dans les droits
et obligations de I’Aménageur, selon les modalités cl-aprés définies.

23.1 Les équipements et ouvrages publics qui, du fait de leur inachévement, n‘auraient
pas été préalablement remis a la Collectivité concédante ou 3 la personne publique
compétente dans I'hypothése ol celle-ci serait différente de la Collectivité concédante
seront dés I'expiration - de la concession d'aménagement remis - dans leur état
d‘avancement & la. Collectivité concédante selon les modalités prévues a l'article 14 di-
avant, moyennant le cas échéant le versement des participations prévues et affectées a la
 réalisation de ces équipements tel que prévu a larticle 16.4 ci-avant. La Collectivité
concédante en poursuivra la réalisation. ' ‘

23.2 En cas d'expiration de la concession d’aménagement au terme prévu a l'article 4

ci-dessus, la Collectivité deviendra propriétaire de I'ensemble des biens destinés a étre
cédés aux tiers et non encore revendus, ainsi que des biens qui, en raison de leur
configuration, leur surface, leur. situation dans la zone ou des regles d'urbanisme
applicables doivent &tre considérés comme Impropres 3 la commercialisation. Les parties
signeront dans les meilleurs délais un acte constatant que ce transfert de propriété est

intervenu.
A défaut, chacune d'elles pourra solliciter du juge une d
propriété et susceptible d'étre publiée.

Le transfert de propriété de ces-biens sera réalisé en contrepartie du versement d'un prix
calculé sur la base de la valeur vénale telle qu'elle apparait dans le dernier compte-rendu
annuel approuvé prévu a l‘article 17 ou, en cas de contestation par les parties, a dire

d’‘expert.
23.3 En cas d’expiratidn anticipée de la concession d’aménagement, la Collectivité

deviendra propriétaire de I'ensemble des biens destinés & étre cédés aux tiers et non
encore revendus. Les parties signeront dans les meilleurs délais un acte constatant que ce

transfert de propriété est intervenu.

A défaut, chacune d'elles pourra solliciter du juge une décision constatant le transfert de
propriété et susceptible d'étre publiée.

Le transfert de propriété de ces biens sera réalisé en contrepartie du versement d’un prix

calculé sur la base de la valeur vénale telle qu'elle apparait dans le dernier compte-rendu
annuel approuvé prévu a l‘article 17 ou, en cas de contestation par les parties, a dire

d'expert.

dcision constatant le transfert de

, la Collectivité
la totalité des
la liste de ces

23.4 Dans tous les cas d'expiration, pour quelque motif que ce soit
concédante sera tenue de reprendre pour l'avenir, 'exécution de
engagements pris par Aménageur pour 'exécution de sa mission ;
engagements contractuels devra figurer dans le dossier de cléture. ’

L’Aménageur fera l'obligation a chacune des personnes lides a elle par des contrats
afférents & I'opération d'aménagement objet des présentes, & I'exclusion de ses salariés,
de s'engager & continuer son contrat avec la Collectivité concédante aprés expiration de la
concession d'aménagement pour quelque motif que ce soit, si ce contrat n'est pas soldé

lors de cette expiration.

“Toutefois, au cas ol un cocontractant de |

contrat, la Collectivité serait tenue de mettre
date, les fonds éventuellement nécessaires pour lui parmettre de respecter ses obligations

contractuelles, les mouvements résultant de I'exécution de ce contrat étant alors pris en
compte pour I'arrété des comptes de la concession d'aménagement.

'Aménageur, qui n'aura plus gualité pour agir en
sauf dans le cas ou sa responsabilité

‘Aménageur refuserait un tel transfert de son
4 la disposition de I’Aménageur, a bonne

La Collectivité devra se substituer a |
justice, ni pour suivre les litiges en cours,
professionnelle se trouve engagee.
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Toutefois, sur demande expresse de la Collectivité et pour une durée limitée, I’Aménageur
pourra 9ffe'ctuer des paiements exigibles postérieurement 3 .la date d'expiration de la
concession d’aménagement, pour le compte de la Collectivité, . dans la limite de fa
t&féipr;rle disponible, ces opérations devant faire I'objet dune reddition de compte
istincte. -

23.5 En cas de liquidation judicialre de I'Aménageur, les biens acquis ou réalisés par
I'Aménageur et figurant dans le patrimoine de I'opération & la date de la mise” en
liquidation judiciaire seront remis a la Collectivité concédante & |'exception de Cceux
‘destinés a étre remis & des collectivités ou groupements de collectivités tiers comme
indiqué au programme figurant en annexe 2 des présentes.

En contrepartie de la remise de ces biens par I'Aménageur & la Collectivité concédante,
celle-ci versera au concessionnaire une indemnité calculée commae |l est dit 4 l'article 24.3
ci-apres. _

Les équipements destinés & revenir 3 d'autres collectivités ou groupements  de
collectivités leur seront ‘remis dans les conditions définies 3 |'article 14 ci-avant.

UARTICLE 24 - CONSEQUENCES FINANCI ERES D
NCESSION D'AMENAGEMENT :

ol o i
L ! ATl B s e s 0 .

A l'expiration de la concession, il sera procédé aux opérations et reglements définis ci-
apres. '
24.1 Opérations de liquidation et imputation correspondante

A l'expiration du présent contrat, I'Aménageur a I'obligation de procéder aux opérations
de liguidation : transferts des contrats, des biens, de ['actif et du passif et arrété des
comptes. Toutefois, en cas de mise en redressement judiclaire ou de liquidation de biens
de I'Aménageur, ces taches seront assurées sous le contrile ou par I'administrateur
judiciaire ou, en cas de liquidation amiable, par ou S0US le contrdle de son liguidateur.

L'imputation des chargeé de ’Aménageur bour cette tiche particuliere accomplie au terme
normal du contrat est prévue a I'article720.2 ci-dessus.

Toutefois, en cas de rachat ou de résiliation, compte tenu de |a charge supplémentaire du
transfert en cours de contrat, |l est di 3 I'Aménageur une Indemnité spéciale de
liquidation égale & 50 % de la rémunération de liquidation prévue ci-dessus en sus de
ladite rémunération de liquidation. -

Par ailleurs, en cas de résiliation pour mise en redressement judiciaire, liquidation
judiciaire ou liquidation amiable de I'Aménageur, compte tenu de la nécessité de metire
l'administrateur judiciaire ou le liquidateur en mesure d'effectuer les opérations de
liquidation, Il sera d0 a |'Aménageur par le Concédant une indemnité égale au colt réel
justifié de ces operations, plus TVA, cette indemnité devant étre versée a I'administrateur
judiciaire ou au liquidateur au fur et & mesure des bescins et étre exclusivement affectée
par eux a la mise en ceuvre de ces opérations, Cette indempité se substituera ala

rémunération de liquidation prévue a l'article 20 ci-dessus.
24.2. Arrété des comptes de F'opération d'aménagement

A l'expiration de la concession d‘aménagement pour quelque motif que’ce soit et
|'opération d'aménagement étant ou non achevée, l'Aménageur établira un arrété des
comptes de I'opération d'aménagement permettant aux parties de prendre acte de la
situation financiére et comptable définitive de I'opération d'aménagement.

Toutes sommes liées a I'exécution de la mission de I'Aménageur jusqu'a I'expiration de la
concession d’aménagement, dont |'aménageur pourralt étre personnellement redevable
vis-a-vis des tiers ou de I'Administration fiscale, et dont le montant n'est pas déterminé a
la date de I'arrété des comptes, dolvent &tre inscrites en provision dans cet arrété des

comptes, sauf cas visé par I'article 27 sur les pénalites.
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24.2.1 Solde d'exploitation
Le solde d’exploitation sera établi de la fagon suivante :.

EN PLUS :

L'ensemble des produits, hors TVA, percus d'une part avant I'expiration de la
concession d’aménagement, inclus les subventions et les- patticipations telles que
fixées au contrat & la date d'expiration, les produits financiers pergus jusqu'au
réglement final, ainsi que les créances hors taxes exigibles avant I'expiration de la
concession d'aménagement (4 I'exception de celles qui ne seraient pas recouvrées
4 l'arrété des comptes et qui seront alors cédées a 1 Collectivité dans les
conditions prévues par les articles 1689 et suivants du Code Civil) et d'autre part
aprés I'expiration de la concession d'aménagement dans les conditions stipulées a
V'article 23.4 troisiéme alinéa.

EN MOINS :

. _L'ensemble des charges, hors TVA déductible, exposées par le concessionnaire du
fait de l'exécution de sa mission,. payées ou exigibles avant I'expiration de fa
concession d‘aménagement, inclus notamment les frais financiers courus jusqu'au

- complet réglement par-la Collectivité des sommes qu'elle s'est engagée a verser et

les imputations de I'Aménageur exigibles contractuellement ;

« la TVA dont est éventuellement redevable le Concessionnaire au titre de

I'opération.
24.2.2 Solde des financements repris pay ia Collectivité concedante.

Le solde de financement sera établi de la fagon sulvante :

EN RESSOURCES |

» Le capital percu, & la date d'expiration de la concession d’aménagement, sur tous
les emprunts ;

» |es avances consenties par la Collectivité concédante, notamment en exécution de
sa garantie ou dans le cadre des dispositions de larticle L. 1523-2 du code général
des collectivités territoriales.

EN EMPLOIS .

Les remboursements en capital effectués par I’Aménageur sur les emprunts et les
avances consentis par la Collectivité. ;

Si le solde des financements est positif, I'Aménageur doit & la Collectivité le
remboursement de ses avances et le montant du capital non amorti des emprunts
repris par la Collectivité.

24.3 Indemnités pour cessation anticipée de la concession d'aménagement :

24.3.1 En cas de rachat ou de résiliation de la concession
d‘aménagement pour une aufre cause que la liquidation judiciaire de
I'Aménagetr

Le Concédant devra en outre & I'Aménageur une Indemnité égale a I'équivalent
d'une année de la rémunération moyenne dont I'Aménageur se trouve privée du fait
de la cessation anticipée du contrat, calculée sur la base des dépenses et receltes
attendues jusqu'a I'expiration de la concession d'aménagement d'aprés le dernier
bilan prévisionnel approuvé, majoree de la TVA, la rémunération de toute année
commencée étant en outre due au prorata temporis. Cette indemnité n'est pas due
dans le cas de déchéance énoncé a l'article 22.2. .

24.3.2 En cas de résiliation pour liquidation fudiciab ¢ de FAménageur

L'indemnité due par la Collectivité concédante a I'Aménageur en cas de résiliation
anticipée du présent contrat au motif de la mise en ‘liquidation judiciaire de
I'Aménageur correspondra & la valeur des biens acquis ou réalisés par le
Concessionnaire figurant dans le patrimoine de I'opération et remis a Ia Collectivite,
telle qu'elle résultera du dernier « bilan » prévisionnel présenté par I'Aménageur et
approuvé par la Collectivité en vertu de l'article 17 ci-avant, déduction faite, le cas
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échéant, des participations financiéres de la Collectivite pour la partie non utilisée
de celles-ci et des paiements correspondant a I'exécution d’une garantie accordee
pour le financement de |'opération.

24.3.3 En cas de déchéance prévue a Varticle 22.2

L’Aménageur r'aura pas le droit & l'indemnité spéciale de liquidation prévue
I'article 24.3.1 ci-dessus.

Il n'y aura lieu qu'a arrété des comptes comme indiqué a I'article 24.2 ci-dessus.

24.4 Modalités de réglement

L'ensemble des sommes et indemnités dues doit étre inteégralement versé par
I’Aménageur ¥ la Collectivité ou par la Collectivité a I'Aménageur, dans les trois mois de la
présentation des comptes de liquidation, étant rappelé que les frais financiers et produits
financiers seront pris en compte jusqu'au complet reglement.

Toutefois, avant cette date, et dés I'expiration de la- concession d’aménagement,
I’Aménageur aura le droit en cas d'insuffisance de trésorerie de I'opération et de sommes
_dues_par la collectivité, & une avance suffisante pour couvrir cette insuffisance de
trésorerie, et notamment pour lul permettre d'assurer le paiement des dépenses exigibles
avant I'expiration de la concession d'aménagement, le remboursement des avances dont
bénéficie I'opération ainsi que le paiement des frais financiers courus.

24.5 Sort du boni d’opération

Si le solde d'exploitation est positif, 1a société est débitrice de 50 % du. dit solde, et ce
au profit du concédant. :

Il est entendu par solde d’exploitation' positif, le solde établi aprés déduction des
participations de fa commune.
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PARTIE V .

_ DISPOSITIONS DIVERSES o2

25.1 Les parties s'engagent a axécuter le contrat de bonne foi, en mettant en ceuvré
les dispositifs humains, matériels et techniques adaptés a la réalisation des objectifs
poursuivis, dans le respect des conditions économiques qui ont présidé a sa passation,
telles qu'elles résultent du dossiér remis lors de la consultation et'du bilan financier
prévisionnel joint en annexe (Annexe n° 3). i

A cet effet, les parties s'engagent & examiner chague année les conditions de réalisation
du présent contrat afin d'adapter le programme de I'opération, son planning, les

modalités de réalisation ainsi que les conditions financiéres, au regard des évolutions
constatées -depuis fe début de I'opération, et notamment celles constatées au cours de

—|'année précédente telles - qu'elles résultent du CRAC. Ces adaptations feront l'objet
d‘avenants au contrat.

25.2 Les différents éléments de I'opération. définis aux articles 1, 2 et 3 ci-dessus
pourront faire I'objet de modifications pour tenir compte des évolutions du périmetre et
du programme de [‘opération, et des conditions financiéres en résultant.

25.3 Le montant de la participation prévue a l‘article 16.4 ci-dessus est défini sur la
base du dessier remis lors de la consultation, en fonction du prog}ramme de 'opération tel
qu'il est’ défini a l'article 1 ci-dessus, ainsi que des éléments juridiques et financiers
connus au jour de la signature du présent contrat.

Le Concédant s'engage a modifier le montant de cette participation pour tenir compte des
évolutions qui affecteraient I'un de ces dléments et ayant des incidences sur les conditions
de I'équilibre économique du contrat, que ces évolutions aient leur origine dans une
demande spécifique du Concédant ou résultent d'une évolution des conditions
économiques extérieures aux parties et indépendantes de leur volonté.

It est par ailleurs rappelé que :

le présent traité de concession d'aménagement transfére & I'Aménageur une part
formément & 'article R. 300-4 du

significative du risque économique de I'opération, con
Code de {'urbanisme.

- que I'Aménageur n'a accepté de supporter que la part significative du risque
économique de I'opération d'aménagement résultant du dossier remis lors de la
consultation et des conditions économiques et réglementaires prévalant a la date de
signature : le bilan financier prévisionnel (annexe n® 3) précisant par ailleurs les
hypothéses prises en compte pour son dlaboration et au regard desquelles I'Aménageur a

accepté d'assumer le risque économique de I'opération.
q .

Il est également rappelé que le contrat sera exécuté dans le cadre d'un véritable
partenariat entre la commune et I'aménageur, la commune étant associée a toutes les
décisions significatives concernant la réalisation de I'opération d’aménagement, sans que
ce partenariat ne remette en.cause le principe de ce transfert d'une part significative du

risque économique de I'opération d'aménagement.

En conséquence, et en référence aux théories dites de l'imprévision et du fait du prince,
les parties ont précisé dans un document intitulé «Grille d’événements», annexé a la
concession (annexe n°5) les événements dont la survenance Impliguerait un réexamen
commun des conditions d’exécution du contrat. Dans le cadre de ce réexamen Commun,

chacune des parties favorisera I'identification des solutions permettant la poursuite de la

réalisation de opération d’aménagement et le maintien de la présente concession.
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25.4 Le montant de |a participation ne serait toutefols pas affecté en cas de survenanceé
d'éyénements particuliers. Ces événements particuliers devront gtre abordés en
application de la clause de rendez vous. Par ailleurs l'annexe 5 précise une grille
d’événements impliquant le réexamen des conditions d’exécution de |‘opération.

25.5 Dans I'hypothése ol le refus du Concédant de modifier 1& montant de sa .
participation serait de nature & remettre en cause, &n raison de charges nouvelles
d'intérét général ou provenant de faits non imputables 4 I'sménageur; I'équilibre financier
de la présente concession, I'‘Aménageur. pourra demander la résiliation de celle-cl. L3
. résiliation prendra effet au terme d'un préavis de trois mois courant de la demande de I3
décision de résiliation,. le . déséquilibre résultant des charges d'intérét général, ou
provenant de faits non imputables a I'Aménageur, étant immédiatement 3 la charge du

Concédant.

25.6 Dans le cas oll I'évolution de I'opération permettrait de réduire le montant de 12
participation I'aménageur s'engage a accepter cette réduction et & restituer le cas échéant
au Concédant les sommes déja versées non nécessaires.

RTICLE 26+ INTERETS MORATOIRES .

' Toute somme due par le Concédant 3 'Aménageur, comme toute somme due par
I’Aménageur au Concédant, notamment en cas de mise en jeu des clauses relatives aux
indemnités dues en cas d'expiration avant terme du contrat, ‘qui ne serait pas réglée a

I'"échéance, portera automatiquement intéréts au taux dintérét légal majoré de deux
points '

UARTIGLE 27 ; PENALITES

En cas de faute lourde commise par I'Aménageur ou de mauvaise exécution de son
contrat de son fait, le Concédant pourra demander réparation de son préjudice au juge
administratif. L'Aménageur supportera personnellement les dommages-intéréts qui
pourraient étre dus 3 des tiers pour faute lourde dans l'exécution de sa mission.

Lorsque I'Aménageur ne produit pas, dans le délai imparti, les documents prévus aux
articles 17 et 18 aprés une mise en demeure restée sans résultat et en I'absence de cas
de force majeure, une pénalité forfaitaire égale a 100,00 € HT par jour ouvré de retard

pourra étre exigée par le Concédant.

SARTICLE 28 - PROPRIETE D ES DOCUMENTS I
Toutes les études et tous les documents établis en application du présent -contrat
deviennent la propriété du Concédant ou, s'il y a lieu, de la collectivité ou des
coricessionnaires de services publics intéressés, qui peut les utiliser sous réserve des
droits d'auteur qui y sont attachés. .

L'Aménageur s'engage a ne pas communiquer 3 des tiers autres que les représentants de
I'Administration, les documents qui pourraient lui étre confiés au cours de sa mission.

Toute cesslon totale ou partielle de |a concession d'aménagement, tout changement
d'aménageur, doivent faire I'objet d'un avenant au présent contrat.

conformer aux dispositions de |'alinéa précédent, il encourt

Faute par I'Aménageur de se
la résiliation pour faute.
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ARTICLE 30 - DOMIC

ILTATION

Les sommes & régler par le Concédant & 'Aménageur en application du présent contrat
seront versées : '

Compte société (pour le versement de la participation) :

Caisse des Dépots et Consignations
N° 40031 0001 0000319545F 81 =

ARTICLE 31 - INTERPRETATION

Toutes les créances et les dettes nées du présent contrat forment les articles d'un seul et
méme compte et se compensent réciproquement. '

En cas de nullité d'une clause des présentes, sauf application des dispositions d'ordre
public figurant & l'article L. 1523-2 du CGCT ou 3 l'artice L. 300-5 du code de
I'urbanisme, ou si |'anéantissement de ladite clause ruinait I'équilibre voulu par les
parties, la nullité n‘aura pas d'effet sur le surplus du contrat.

DESIGNATION DU REPRESENTANT DU CONCEDANT

ARTICLE 32 -

Pour I'exécution de la présente convention, le Concédant désigne son Maire, avec faculté
de déléguer toute persoriné de son choix, comme é&tant la personne compétente pour la
représenter et notamment pour donner f'accord du Concédant sur les avant-projets et sur
les remises d'ouvrage qui la concerne et pour donner son accord sur les attributaires des
terrains. Le Concédant pourra, & tout moment, modifier cette désignation.

ARTICLE 33 - REGLEMENT DES LITIGES

ctivité et le Concessionnaire au titre de I'exécution de la

Tout litige né entre la Colle
pétence du Tribunal Administratif de

présente concession d'aménagement est de la com
Rennes.

Fait a Clohars-Carnoét, le
en 4 exemplaires

Pourle Concédant,
La Commune de Clohars-Carnoét,
Le Maire ou son représentant,

ZAC les Hauts du Sénéchal & Clohars Carnoet
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PIECES ANNEXEES :

Annexe 1: perlmetre de 'opération

Annexe 2 : Le projet et le programme des aménagements

Annexe 3 : bilan financier prévisionnel ; o _
Annexe 4 : Détail du calcul de la rémunération du terme R1 proposée a J'article 20.2.
de la présente convention.

« ‘Annéexe 5 : Grille d'événements.

" 8 = W
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COMMUNE DE CLOHARS-CARNOET

DOCUMENT PROGRAMME

Aménagement de la ZAC « les Hauts du Sénéchal »
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Préambule

L:;’f Commune de Clohars-Carnoét a décidé d'engager une réflexion d’ensemble pour
développer une Zone d’Aménagement Concerté. Le site a fait I'objet d’une premiére
phase d'études visant & définir un programme et les premiéres orientations
d’aménagement.

Ainsi, pour contribuer au dynamisme démographique et économique de la commune
tout en maitrisant son urbanication, la commune, en accord avec les objectifs de la .
Communauté de Communes du Pays de Quimperlé (COCOPAQ), a décidé de mettre
en ceuvre une politique volontariste de densification et de développement du centre

bourg.

Suite au -travail sur un périmétre d‘étude plus large, un périmétre
opérationnel a été retenu pour une surface d‘environ 16 ha.
A _issue—des—études de création de ZAC, le programme prévisionnel des
constructions prévoit : " mw '
« Environ 110 logements collectifs ou semi-collectifs (35% des logements),
dont environ 50 en locatif social. o e :
« Environ 200 logements individuels (65% des logements), dont environ 40
en accession aidée. Ces logements seront inclus -dans des opérations
groupées (environ 70. logements) ou en parcelles libres (envirori 90

logements) : . .
+ Une emprise d’environ 9 000 m?2 pour un équipement éducatif et de loisirs:

Soit une SHON d’environ 32 000-m?.

Ce programme d'environ 310 logements sera réalisé sur la durée de l'opération
(estimée & environ 10 ans). '

Sur la base de cette étude, et conformément a I'article L 300-2 du Code de
I'Urbanisme, la Commune de Clohars-Carnoét a décidé par délibération du 17
décembre 2010 de |'ouverture d'une concertation préalable qui s'est déroulée du 17
janvier au 14 février 2011 sous forme de panneaux d'exposition de présentation
nécessaires a la compréhension des enjeux et des premiéres réflexions sur le projet
au stade actuel de son élaboration, accompagné d'un cahier d'observations pour
recueillir I‘avis du public en mairie de Clohars-Carnoét. Une réunion publique s'est
tenue le 9 février 2011 afin de présenter I'opération, de répondre aux questions et

d'apporter toutes précisions utiles.

8 Juillet 2011, le Consel municipal a tiré le bilan de la

Par délibération en date du
) ssier de création de la ZAC « Les Hauts du Sénéchal » et

concertation, approuvé le do
créé la ZAC du méme nom.

Cet aménagement comprend I'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d'espaces
libres et d'installations diverses 4 réaliser pour répondre aux besoins des futurs
usagers des constructions 3 édifier & l'intérieur du périmétre de la ZAC, Les études
ont mené & la présentation d'un bilan prévisionnel d’opération intégrant toutes les

dépenses nécessaires au portage de ce type d’opération.

[



La - participation prévisio_hnelle' de la commune & cette opération correspond &
735 000 € HT échelonnée sur la durée de I'opération. '

La Commune dé Clohars-Carnoét envisage de confier 'aménagement de la zone du
centre bourg dans le cadré d'une concession d‘aménagement, et ce conformément
au décret 2009-889 du 22 juillet 2009. '

Les missions de 'aménageur

Dans le cadre de son contrat de concession, |'aménageur sera charge de :
Quantité ou étendue globale : les missions de I'aménageur couvriront I'ensemble des
taches nécessaires & la réalisation compléte de I'opération, et notamment :

L’exécution de la convention de concession ; v .
» L'accomplissement de I'ensemble - des démarches administratives et
réglementaires liées & |'opération (loi sur I'eau, archéologie préventive, ...) |
» L'ensemble des acquisitions fonciéres, par voie amiable ou par expropriation ;
« |'établissement des études de projet et d'avant-projet ;
« La réalisation, sous maitrise d'ouvrage du concessionnaire, des travaux
d'aménagement et de construction concourant a ['operation |
 La remise au concédant, aprés leur achévement, des -€quipements publics

réalisés ; : v
e La commercialisation et la cession des terrains aménagés a des constructeurs

I . ¥ .

« La coordination architecturale des:constructions (élaboration d'un cahier des
charges de cession de lots comprenant des dispositions architecturales -et
accompagnement des pétitionnaires dans I'élaboration de leurs permis de

construire) ;
e La coordination de l'ensemble des actions nécessaires a la bonne fin de

I'opération ; _
o Le programme global prévisionnel de construction comprend environ 200
logements, des commerces et deux équipements publics.

Il mobilisera les moyens nécessaires au paiement des différentes depenses
(acquisition, travaux, études...) 3 travers le recours a l'emprunt, |‘appel aux
participations et, le cas échéant, le versement des subventions, auxquels s'ajoutent

les recettes liées aux ventes de charge fonciére.

A DESCRIPTION DU SITE

Document d'urbanisme applicable a l'intérieur de la zone

L'adaptation du document d'urbanisme devra permettre |a réalisation de la Z.A.C..



Foncier

La Commune de Clohars-Carnoét ne dispose pas de la maitrise fonciére. L'aménageur
sera chargé de I'acquisition des terrains situés dans le périmetre de la future ZAC.

B DESCRIPTION DU PROJET / PROGRAMME -

Le dossier de création et le plan d’aménagement précisent les éléments du
programme.

Suite au travail sur un p_‘érim'étre d'étude plus large, un périmétre
opérationnel a été retenu pour.une surface d’environ 16 ha.

A Vlissue des études de création de ZAC, le programme prévisionnel des

—___._constructions—prévoit :

Environ 110 logements collectifs ou semi-collectifs (35% des logements),
dont environ 50 en locatif social; ' ‘

Environ 200 logements individuels (65% des logements), dont environ 40
en accession aidée. Ces logements seront inclus dans des opérations
groupées. (environ 70 logements) ou en parcelles libres (environ 90

logements), _ _
Une emprise d’environ 9 000 m?2 pour un équipement éducatif et de loisirs.

-~

Soit une SHON d’environ 32 000 m=2.

Ce programme d’environ 310 logements, présente :

- une densité supérieure a 27 logements/ha.
- un pourcentage de logements locatifs sociaux supérieur & 16%
- un pourcentage de logements en accession aidée de |'ordre de 13%

Il répond donc aux exigences quantitatives du SCoT du Pays de Quimperlé et du PLH
de la COCOPAQ.

Les principaux objectifs sont :

L'optimisation de la déprise agricole par I'utilisation de terres déja dédiées
a l'urbanisation, ,

L'installation d’un équipement éducatif et les services associés au ceeur de
I'opération,

La création d'une place de cceur de quartier entouré de commerces de

proximité en pieds de collectifs et du groupe scolaire,
Une offre variée de logements-: collectifs, intermédiaires et. individuels

(groupés ou non) permettant une mixité sociale, - :
L'orientation optimale d’'une majorité des constructions pour répondre aux

enjeux énergétiques, :
Une trame de liaisons douces en site propre, prioritaire sur la voirie,
reliant le quartier au centre bourg renforgant I'attractivité des commerces

et des équipements, ‘
Un réseau de voies bien hiérarchisées et aux usages clairs et sécurises

(voie structurante.traversante qui relie les principaux axes routiers du
bourg / voies tertiaire de desserte internes), : .
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e Le traitement qualitatif de |'entrée Sud du centre bourg servant également
d'entrée Est au quartier, :

e La préservation complete de la trame paysagere et son intégration dans le
‘paysage urbain créé, :

 Des espaces publics de convivialité dans ou & proximité de chaque flot
comme éléments forts de création de lien social,

o Une gestion alternative des eaux pluviales favorisant la recuperatlon et
lintegration dans le paysage par des noues le long des voies et des
bassins de régulation paysagers; .

» La plantation des espaces verts avec des espéces indigenes et la mise en
place d'un plan de gestion pour réduire l’entretien et favoriser le
développement de la biodiversité. :

Au stade d'avancement du projet, le programme des surfaces est le suivant :

Habitat collectifs / semi collectifs (59 logements) 4 720,00 8 773,00

Habitat groupé type MIG (71 logements) 21 439,00

Lots libres (90 lots) 36 180,00

Location/accession sociale

Habitat groupé type MIG (39 logements) 9 670,00|

Habitat coilectifs / semi collectifs (48 logements) 3 840,00 6 717,00
Equipements publics _8 000,00

C CouT DE L'OPERATION

Le bilan global prévisionnel de I'opération d’aménagement est |‘ordre de 7 537 727 € HT
avec :

En dépense : .

= Acquisitions et frans fonciers -

=  Travaux
= Divers (Etudes, Frais financiers, honoraires)

En reéettes -

" Cessions : 6 943 248 €

. La participation prévisionnelle de la commune & cette opération est estimée
a594 479 €

La durée prévisionnelle de la concession d’ar_nén’agement est de 10 ans.



D Plan de périmétre de la ZAC
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Awnexe Y

ZAC LES HAUTS DU SENECHAL
COMMUNE DE CLOHARS-CARNOET

MISSION D'ASSISTANCE FONCIERE

1°"° PARTIE - OBJET et CONTENU DE LA MISSION]

Le présent document liste de maniére exhaustive les différentes missions que la
SAFI pourra réaliser dans le cadre des acquisitions fonciéres nécessaires a la
réalisation du projet d'aménagement de la ZAC « LES HAUTS DU SENECHAL »
sur la commune de CLOHARS-CARNOET

La mission d‘assistance fonciére chiffrée en base comprend |'accomplissement de
I'ensemble des démarches et formalités en vue d’aboutir a la maitrise fonciere a
I'amiable des terrains nécessaires a la réalisation de la ZAC, Cette mission
intégre outre les procédures de négociations amiables fonciéres, la constitution
du dossier nécessaire aux enquétes préalables & la Déclaration d’Utilité Publique
(DUP) et parcellaire. Ces deux enquétes pourront étre menées conjointement.

En I'absence de précisions sur la dureté fonciere et sur le nombre de dossiers qui
pourront éventuellement faire I'objet d’une procédure d’expropriation, la mission
regroupant I'ensemble des taches visant au transfert et a la fixation judiciaire des
indemnités est précisé en option.

Négociations fonciéres amiables
1 - Identification des propriétaires

1.1. Recherche de renseignements et origines - de propriété
(hypothéques, notaires, cadastre, etc...), identification des ayants
droits (propriétaires, locataires, exploitants, occupants, etc.)

2 - Négociations amiables avec les propriétaires

2.1. Consultation des domaines en vue de I'évaluation des parcelles et des
indemnités revenant aux propriétaires et autres ayants droits.
Envoi des courriers aux propriétaires,
Négociations avec les propriétaires, locataires (autres que les
exploitants agricoles), ayants droit afin d’obtenir dans la mesure du
possible et sur des conditions acceptables par la Commune des
accords amiables, dans le cadre des estimations des services fiscaux
et sous le régime de la déclaration d’utilité publique.

AMENAGEMENT DE LA ZAC « LES HAUTS DU SENECHAL » CLOHARS CARNOET
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2.2. Rédaction et recueil des promesses de vente aupres des

2.3.

2.4,

propriétaires.

Préparation des lettres de levées d’option et d'acceptation.

" Enregistrement de la promesse de vente & la Recette Locale des

Impots.

Prise de contact avec le Notaire et établissement d'une note
d‘instruction en vue de la rédaction du projet d'acte, contrble et
projet d’actes,

3 - Négociations amiables avec les locataires

3.1.

3.2.

Négociation avec les exploitants agricoles
Recueil et analyse des données liées a la comptabilité de I'exploitation
en lien avec France Domaine

Recueil des accords auprés des locataires et autres ayants droit sur
leurs éventuelles évictions et autres préjudices.

4 - Constitution du dossier nécessaire a I'enquéte préalable a la
déclaration d’utilité publique

En paralléle ou préalablement & l'engagement des négociations amiables, la
procédure de déclaration d’utilité publique sera demandée par le maitre de
I'ouvrage avec comme objectif I'utilité -publique du projet qui permettra le cas
échéant d’exproprier pour cause d’utilité publique.

La SAFI procédera au montage du dossier d’enquéte préalable et au suivi de
Iinstruction du dossier en vue d’aboutir & l'obtention d’'un arrété préfectoral
déclarant d’utilité publique le projet.

La SAFI procédera aux taches suivantes :

8 réalable a la dé ion d'utilité i

4.1.

4.2.

Recueillera auprés de la Commune tous les éléments nécessaires a la
constitution du dossier d’enquéte préalable a la DUP conformément
aux dispositions prévues par lartice R 11-3 du Code de
I'Expropriation (notamment les descriptifs et estimatifs des travaux,
I'étude d’impact lorsque les ouvrages ou travaux n‘en sont pas
dispensés, I'évaluation des incidences du projet sur l'environnement,
I'appréciation sommaire et globale des.dépenses...).

Rédigera la. notice explicative et constituera le dossier d'enquéte
préalable a la déclaration d‘utilité publique.

Obtiendra I'avis préalable des services avant transmission du dossier
au Préfet.
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4.3. Transmettra le dossier au Préfet, en lien avec la Commune et suivra
l'instruction du dassier en relation avec la Préfecture en vue de
I'organisation de I'enquéte.

4.4. Suivra le déroulement de I'enquéte et en informera la Commune.
Fournira au commissaire-enquéteur tous les renseignements utiles en
liaison avec la Commune.

Déclaration d’utilité publique
La SAFI procédera aux taches suivantes :

4.5. Etudiera avec la Commune les différentes observations consignées
dans le registre d’enquéte préalable a la DUP ainsi que l'avis du
commissaire-enquéteur,

Veillera a une prise de I'arrété dans les délais.

N

Veillera a la publication et a I'affichage de I'arrété préfectoral.
5 - Enquéte parcellaire

En paraHeIe a Ienquete prealable a. la Déclaration d'Utilité Publique et dans la
mesure ol les emprises & acquérir sont clairement identifiées, la SAFI procédera
au montage du dossier d’enquéte parcellaire pour I'ensemble des unités fonciéres
comprises dans le périmétre de la ZAC.

En cas d'impossibilité d'accord amiable et aprés obtention de la DUP, la SAFI
proposera d’engager la procédure d’expropriation conformément a la |égislation
en vigueur afin d’aboutir au prononcé de I|‘ordonnance d’expropriation, au
jugement fixant les indemnités et a la libération des sols aprés paiement ou
consignation des indemnités de dépossession. Cette proposition devra résulter
d'un refus explicite des propriétaires ou occupants d’un accord amiable, ou des
constats d'échec de la négociation apres 2 visites au minimum. La SAFI établira
alors le Dossier d’Enquéte Parcellaire avec les seules unités fonciéres concernées.

Cette enquéte parcellaire se déroulera conjointement a I'enquéte préalable a la
Déclaration d'Utilité Publique.

La SAFI effectuera les taches suivantes :

5.1. Identifier les ayants-droit (propriétaires, locataires, exploitants,
occupants) conformément aux dispositions de l'article R 11-19 (2°)
du code de I'Expropriation.

Rechercher les origines de propriété.
Préparer les démarches auprés des services préfectoraux et du
Commissaire-enquéteur pour fixer les modalités et les délais de
I'enquéte.
Préparer |'état parcellaire.
Préparer le dossier d’enquéte et en assurer la transmission. Ce
dossier comprendra notamment :

* Une notice explicative,

s |’état parcellaire,

AMENAGEMENT DE LA ZAC « LES HAUTS DU SENECHAL » CLOHARS CARNOET
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5.3.

o Les plans parcellaires complétés et mis en forme a partir
des informations fournies par les géomeétres.

La SAFI devra notamment veiller & la parfaite cohérence des plans
avec I'état parcellaire et s'assurera que les informations contenues
sur les plans sont bien celles demandés pour I'enquéte parcellaire et,
qu'elles sont présentées sans ambiguité quant a leur interprétation.
La désignation des parcelles, le calcul des surfaces d’emprises et de
reliquats restent de la responsabilité des géometres.

Surveiller la publication et I'affichage de Iarrété a la Mairie et dans la
presse. !

Etablir la notification du dép6t en Mairie du dossier d’enquéte a tous
les propriétaires dont le domicile est connu. Si e domicile est
inconnu, notifier & la Mairie dans les mémes conditions le dépot en
double exemplaires en Mairie. ‘
Faire procéder par voie d’huissier désigné par la Collectivité aux
différentes significations en cas d'échec des voies d'information
normales.

Collationner et classer les avis postaux avec les doubles des lettres
de notification aux propriétaires aux fins de transmission de ces
documents en Préfecture pour la suite de la procédure.

Suivre l'enquéte, fournir tous les renseignements utiles au
commissaire-enquéteur.

Assister a la cloture de I'enquéte.

Collationner et exploiter les renseignements fournis par les
propriétaires en réponse aux notifications. ,
Mettre & jour les états parcellaires a l'aide des renseignements

recueillis au cours de 'enquéte.
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II - OPTIONS

OPTION I - PROCEDURE D'EXPROPRIATION

6 - Arrété de cessibilité

Des la cloture de I'enquéte et suivant I'opportunité, compte tenu des résultats
obtenus par les négociations amiables, demander I'arréter de cessibilité.

A cet effet :

Gl

6.2,

Fournir toutes les piéces nécessaires a la prise de l'arrété de
cessibilité par le Préfet avec production des documents
réglementaires. La SAFI établira notamment la liste des parcelles et
des propriétaires expropriés qui sera annexée a l'arrété de cessibilité,
conformément aux prescriptions de l'article R 11.28 du Code de
I'Expropriation.

Etablir les notifications individuelles de l'arrété de cessibilité et, le
cas échéant, en faire assurer l'affichage en Mairie et établir les
certificats d’affichage.

7 - Ordonnance d’expropriation

7.1,

7.2.

7.3

7.4,

Suivre la saisine du Juge de |'Expropriation par le Préfet en vue de
I'obtention de I'Ordonnance d’expropriation.

Etablir les notifications individuelles de [‘Ordonnance ou
éventuellement, faire procéder a Ila notification par voie
extrajudiciaire.

Solliciter le certificat de non-pourvoi en cassation.

Transmettre les Ordonnances d’expropriation au notaire chargé de la
publication a la Conservation des Hypothéques.

8 ~ Procédure de fixation judiciaire des indemnités d’expropriation —
Procédure ordinaire

En cas d'impossibilité d’accord amiable et avec le consentement de la Commune,
la SAFI poursuivra la procédure d'expropriation conformément a la législation en
vigueur - afin d'aboutir au jugement fixant les indemnités et a la libération des

sols.
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A cet effet, elle mettra en oeuvre les procédures suivantes :

8.1. Etablissement des offres et de leur notification a chaque propriétaire
ou individus, usufruitier, locataire, etc.
Consultation de la Direction des Services Fiscaux chargée du Domaine
pour I'établissement d’offres nouvelles, en cas de réclamation justifiée
des propriétaires. '

8.2. Préparation du dossier de saisine de l'avocat et participation a
I’établissement des mémoires en recherchant et rassemblant les
éléments nécessaires a leur rédaction

8.3. Etablissement, le cas échéant, des lettres de saisine du Juge de
I'Expropriation en vue de la prise de |'ordonnance de transport sur les
lieux.

8.4. Etablissement de la lettre du dossier de saisine du Juge de
I'Expropriation en vue de la prise de I'Ordonnance de transport sur les
lieux.

Etablissement des notifications individuelles et au Commissaire du
Gouvernement de la Saisine du Juge.

8.5. Etablissement des notifications aux intéressés (propriétaires,
locataires et Commissaire du Gouvernement) de I'Ordonnance de
transport sur les lieux.

8.6. Analyse des mémoires en réponse des expropriés et le cas échéant
participation en relation avec l'avocat désigné, a I'établissement d’'un
mémoire complémentaire.

8.7. Présence lors du transport sur les lieux et de |'audience publique.

8.8. Analyse des jugements et suggestion, en concours avec la commune
et I'avocat, des appels principaux ou incidents éventuels.

8.9. Faire procéder par voie d’huissier désigné par la Commune. aux
significations du jugement aux intéressés et au Commissaire du .
Gouvernement.

8.10. Lever les certificats de non-appel.

8.11. Le cas échéant, établir les décisions de consignation de tout ou partie
des indemnités d'expropriation.

9 - Régiement des indemnités

La SAFI préparera les documents nécessaires en vue du réglement des
indemnités dans les conditions et les délais requis par le code de |'expropriation.
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FEVRIER 2012
L



En cas de jugement non frappé d'appel, une offre de paiement avec demande de
communication du compte qui devra recevoir le versement de I'indemnité sera
adressée au propriétaire en Iui signifiant un délai de réponse sous quinzaine,

Dés reception de ces renseignements; il sera procédé au paiement de
I'indemnité, et en cas de non-réponse dans un délal fixe, a la consignation des
fonds.

En cas de jugement frappé d‘appel, la proposition de paiement adressée au
propriétaire portera sur le montant de |'offre. .

La SAFI rédigera les courriers relatifs aux paiements susvises et participera ala
procedure de consignation générée par les motifs ci-apres (indemnité fixée
supérieure aux offres si appel, inscriptions hypothécaires, etc..)

La SAFI veillera enfin a ce que les conditions juridiques de la prise de possession
de Iimmeuble soient remplies, tant vis-a-vis du propriétaire que des occupants.

PTION II - APPEL CONT GEM IXA INDE

10 - Procédure d'aphel contre le jugement fixant les indemnités
10.1. En cas de décision d'interjeter I'appel :
. Préparer les correspondances nécessaires au Secrétariat du Juge
de I'Expropriation,

- Assister |'avocat pour I'établissement de sa déclaration d'appel et
de son mémoire.

o] III - TE D'AD ON

11 - Traité d’adhésion

La prise d'ordonnance d’expropriation ne fait pas obstacle a la poursuite de la
recherche d’un accord amiable avec les propriétaires concernés.

Celui-ci se concrétisera par |'établissement d'un traité d'adhésion a ordonnance
d’expropriation. Ce document devra étre enregistré a la Recette des Impots
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ZAC, LES HAUTS DU SENEGHAL CGMMUNE DE: CLGHARS CARNOET
Mission d‘Assistanna Funmum (Mai 2012]

[ 2éme PARTIE - DETAIL DES PRIX_

Nombre prévisionnel d'unités fonciéres ; 31
Nombre prévisionnel de propriétaires présumés : 51
Nombre prévisionnel de locataires : 4
[-MISSION DE BASE |

NEGOCIATIONS FONCIERES AMIABLES PRIXHT

. Mission 1 Identification du propriétaire .2015,00 €
. Mission 2 Négociations amiables avec les propriétaires 46 870,00 €
.Mission 3  Négociations amiables avec les locataires ou 4 800,00 €

exploitants agricoles (au besoin)

. Mission 4  Constitution du dossier nécessaire a I'enquéte 8 550,00 €
préalable a la déclaration d'utilité publique

.Mission 5 Enquéte parcellaire 8 940,00 €
71175,00 €

|II - OPTIONS (pour 1 unité fonciére et 1 propriétaire) |

OPTION | - PROCEDURE D'EXPROPRIATION

. Mission 6  Arrété de cessibilité 170,00 €
. Mission 7  Ordonnance d'expropriation 185,00 €
. Mission 8 Fixation judiciaire des indemnités 2 920,00 €
. Mission 9 Reéglement des indemnites | 205,00 €

total option | 3 480,00 €

OPTION lI- APPEL CONTRE LE JUGEMENT FIXANT LES INDEMNITES

. Mission 10 Procédure d'appel contre le jugement 700,00 €

OPTION lii- TRAITE D'ADHESION

. Mission 11 Traité d'adhésion 550,00 €
total option I - Il - 1l 4 730,00 €
1/8 11/05/2012
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| MISSION DESIGNATION ! U | PU HT TOTAL
| - MISSION DE BASE
NEGOCIATIONS FONCIERES AMIABLES
Mission 1 Identification du propriétaire
Recherche -de renseignements et origines
AR ) . . de propriété  (hypothéques, notaires,
Mission 1.1{Forfait par unité fonciére 31 |cadastre, etc...), identification des ayants 65,00€| 201500¢€
droit (propriétaires, locataires, exploitants,
occupants, etc.)
TOTAL 1 2 015,00 €
Mission 2 Négociations amiables avec les propriétaires
. . Agr Consultation des domaines en vue de
MiSSiOﬂ 2 1 Par Unlté fonmére non bat’ 24 ['évaluation des parcelles et des indemnités 1 000 00 € 24 000 00 €
" |sans impact sur le bati revenant aux propriétaires et autres ayants- ! !
droit. Envoi des courriers aux propriétaires.
Négociations avec les  propriétaires,
locatalres (autres que les exploitants
H P At agricoles), ayants-droit afin d'obtenir dans
Mission 2.1 }_Dar unite fOﬂCIGI’? bati sans 7 la mesure du possible et sur des conditions] 1 200,00 € 8 400.00 €
lmpact sur le bati acceptables parla commune des accords 2
amiables, dans le cadre des estimations
g rs ags des services fiscaux et sous le régime de la
Mission 2.1|F2" unité fonciere bati avec 5 |dsclration dutiite pbiue. 1500.00 €| 3 000.00€
. impact sur le béti ' ’
i s Sa Rédaction et recueil des promesses de
Mission 2.2|Par unité fonciére 31 Lentc aupras des proprietalres 200,00 €| 6200,00€
Préparation des leltres de levées d'option
o P T et d'acceptation.
Mission 2.3|Par unité fonciere 3 e cgistroment ds n promessa do vents 4 85,00 €| 2635,00¢€
la Recette Locale des Impdts
Prise de contact avec le Notaire et
el s . établissement d’une note d'instruction en
Mission 2.4|Par unité fonciere 1 Ve a0 1a redecior” d0 BoisT vaste. 85,00 €| 263500€
contrble et projet d'actas
TOTAL 2 46 870,00 €
Mission 3 Négociations amiables avec les locataires
ou exploitants agricoles (au besoins)
Négociation avec les exploitants agricoles.
o s . Recelll et analyse des données liées & la
Mission 3.1|Par locataire 4 | Comptabilts de rexglolilation en lien aved| | 000,00 €| 4 000,00 €
FD
o Recueil des accords auprés des locataires
Mission 3.2{Par locataire 4 [et autres ayants-droit sur leurs éventuelles 200,00 € 800,00 €
; évictions et autres préjudices
TOTAL 3 4 800,00 €
Il est précisé que les négociations amiables avec les propriétaires
ou locataires seraient dues méme en cas de non réalisation d'un
accord amiable (mission 2.1 et 3.1)
2/8 11/05/2012
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L MISSION

Mission 4

Mission 4.1

Mission 4.2

Mission 4.3

Mission 4.4

Mission 4.5

Forfait

Forfait

Forfait

Forfait

Forfait

D'EXPROPRIATION

DESIGNATION | u

Constitution du dossier nécessaire a I'enquéte préalable
a la declaration d'utiiite publique

PU HT

TOTAL

Recueillera aupras dela Commune tous les
éléments nécessaires @ la constitution du
dossier d'enquéte préalable & la DUP
conformément aux dispositions prévues par
I'article R 11-3 du Code de I'Expropriation|
1 (notamment les descriptifs et estimatifs des
travaux, ['‘étude d'impact. lorsque les
ouvrages ou . travaux n'en sont pas|
dispensés, I'évaluation des incidences du
projet sur I'environnement, [I'appréciation|
sommaire et globale des dépenses...).

Rédigera la notice explicative et constituera
le dossier denquéle préalable & la
1 déclaration d'utilité publique,

Obtiendra l'avis préalable des services
avant transmission du dossier au Préfet

Transmettra le dossier au Préfet, en lien
1 avec la Commune et suivra I'instruction du

dossier en relation avec la Préfecture en
vue de 'organlsation de I'enquéte

Suivra le déroulement de I'enquéte et en
informera la Commune

1 - Fournira au commissaire-enquéteur tous
|Jles renseignements utites en liaison avec la
Commune

Etudiera avec la Commune les différentes
observations consignées dans le registre]
d'enquéte préalable & ia DUP ainsi que,
1 l'avis du commissaire-enguéteur

Veillera 3 une prise de l'arrété dans les|
délais
Veillera a la publication et & l'affichage de|
l'arrété préfectoral

TOTAL 4

MISE EN PLACE ET SUIVI DE LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE
ENQUETE PARCELLAIRE, ARRETE DE CESSIBILITE ET ORDONNANCE

700,00 €

6 300,00 €

500,00 €

350,00 €

700,00 €

700,00 €

6 300,00 €

500,00 €

350,00 €

700,00 €

8 550,00 €

3/8
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[ missioN DESIGNATION U | — PUHT | TOTAL

Mission 5 |Enquéte parcellaire

Identifier les ayants-droit (propriétaires,
locataires, exploilants, occupants)
conformément aux dispositions de l'article,
R 11-19 (2°) du code de 'Expropriation
Rechercher les origines de propriété

HtH e . Préparer - les démarches auprés des|
Mission 5.1{par unité fonciére 31 [cenices préfectoraus et du Commissaire- 200,00 €[ 6200,00 €
enquéteur pour fixer les modalités. et les
délals de l'enquéte.
Préparer I'état parcellaire
Préparer le dossier d'enquéte et en assurer,
la transmission

Survelller la publication -et I'affichage de
I'arrété a la Mairie et dans la presse,

Etablir la notification du dépdt en Mairle du
dossier d'snquéte & lous les propriétaires
L. dont-le domicile est connu. Si le domicile
Mission 5.2|Par propriétaire 51 [est inconnu, notifier & la Mairie dans les 40,00€{ 2040,00€
mémes conditions e dépét en double
exemplaire en Mairie.

Collationner et classer les avis postaux
avec les doubles des lettres de notification
aux propriétaires

Suivre l'enquéte, foumir tous les|
renseignements uliles au commissaire-
enquéteur. Assister & la - cloture de|

enquéte. i
ol . Collationner et exploiter les .
Mission 5.3|Forfait 1 |ensoignoments  foumis . par  tes] 700,00 € 700,00 €

propriétaires en réponse aux notifications.
Mettre a jour les élals parcellaires & l'aide)
des renseignements recueillis au cours dej
['enquéte. 2

TOTAL 5 8 940,00 €

4/8 11/05/2012
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MISSION

DESIGNATION

T v

PU HT

TOTAL

Il - OPTIONS (prix pour 1 unité fonciére et 1 propriétai

Mission 6

Mission 6.1

Mission 6.2

Mission 7

Mission 7.1

Mission 7.2

Mission 7.3

Mission 7.4

|[Mission 8

Mission 8.1

Mission 8.1

Mission 8.2

Mission 8.3

OPTION | - PROCEDURE D'EXPROPRIATION

Arrété de cessibilité

Par unité fonciere

Par propriétaire

'Ordonnance d'expropriation

Par unité fonciére

Par propriétaire
Par unité fonciére

Par unité fonciére

re)

Fournir toutes les piéces nécessaires a la
prise de l'arr8té de cessibilité par le Préfet
avec production des  documents
réglementaires. La  SAFl  établira
notamment la liste des parcalles et des
propriétales expropriés qui sera annexée|
de cessibilité

Etablir les notifications individuelles de)|
l'arrété de cessibilité et, le cas échéant, en|
faire assurer I'affichage en Mairle et établir,
les certificats d'affichage

TOTAL 6

Suivre la saisine du Juge de I'Expropriation
par le ‘Préfet, en vue de l'obtention de|
{'ordonnance d'expropriation

Etablir les notifications individuelles de|
I'Ordonnance ou éventuellement, faire
procéder a la ndification par voiel
extrajudiciaire

Solliciter le certificat de non-pourvoi en
cassation

Transmettre les Ordonnances
d’expropriation au notaire chargé de la
publication a la Conservation des|
Hypothéques

TOTAL 7

PROCEDURE DE FIXATION JUDICIAIRE DES INDEMNITES

Procédure ordinaire

Par unité fonciére

Par propriétaire/locataire

Par unité fonciére

Par propriétaire/locataire

Etablissoment des offres et de leur
notification & chaque propriétaire oul
individus, usufruitier, locatalre, etc
Consultation de la Direction des Services
fiscaux ~chargée du Domaing pour
I'établissement d'offies nouvelles, en cas|
de réclamation justifiée des propriétaires.

Préparation du dossier de saisine de
I'avocat et participation & I'établissement
des mémoires en recherchant et
rassemblant les éléments nécessaires 3
leur rédaction. Participation & I'élaboration|
des mémolres justificatifs des offres et de
leur notification

130,00 €

40,00 €

65,00 €

40,00 €

40,00 €

40,00 €

165,00 €

40,00.€

700,00 €

40,00 €

130,00 €

40,00 €

170,00 €

65,00 €
40,00 €
40,00 €

40,00 €

185,00 €

165,00 €

40,00 €

700,00 €

40,00 €

5/8
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MISSION

DESIGNATION

2 — | _PUHT_

TOTAL |

Mission 9

Mission 8.6

Mission 8.10

Mission 8.11

Mission 8.4|Par propriétaire/locataire

Mission 8.5|Par propriétaire/locataire

Mission 8.7|Par unité fonciére

Mission 8.7 |Par propriétaire/locataire

Mission 8.8|Par unité fonciére

Mission 8.9|Par unité fonciére

Par unité fonciére

Par unité fonciére

Par unité fonciére

Par propriétaire/locataire

Par unité fonciére et locataire

TOTAL 8
Régiement des indemnités

TOTAL 9

Etabllssement de la lettre du dossier de
saisine du Juge de VExpropriation en vue
de la prise de I'Ordonnance de transport
sur les lisux.

Etablissement des notification individuelles

salsine du Juge.

et au Commissaire du Gouvernement de la| -

Etablissement des notifications  aux
Intéressés  (propriétaires, locatalres et
Commissaire du Gouvernsment) de
I'Ordonnance de transport sur les lisux

Analyse des mémolies en réponse des
expropriés et le cas échéant participation|
en relation avec lavocation désigné -4
I'établissement d'un mémolre|
complémentaire

Présence lors du transport sur les lieux el
de I'audience publique

Analyse des jugements et suggestion, en
concours avec la commune et l'avocat, des|
appels principaux ou incidents éventuels.

Faire procéder par vole d'huissier désigné
par la commune aux significations du|
jugement  aux intéressés et  ay
Commissaire du Gouvernement

Lever les certificats de non-appel

Le cas échéant, établir les décisions de
consignation de tout ou partie des
lindemnités d"exploitation

Préparation des documents nécessaires en
vu du réglement des indemnités. Le cas|
&chéant, mise en place de la procédure de|
consignation des fonds établissement des
décislons de consignation de tout ou partie|
des indemnités d'expropriation

80,00 €]

40,00 €

700,00 €

650,00 €

40,00 €

85,00 €

40,00 €

40,00 €

300,00 €

165,00 €

40,00 €

80,00 €

40,00 €

700,00 €

650,00 €

40,00 €

85,00 €

40,00 €

40,00 €

300,00 €

2 920,00 €

165,00 €

40,00 €

205,00 €

6/8
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Mission 10

Mission 10.1

Par unité fonciére

Mission 11

OPTION IIf - TRAITE D'ADHESION

Traité d'adhésion

Par unité fonciére

TOTAL 11

Procédure d'appel contre le jugement fixant les indemnités

Préparation des corespondances
nécessaires au Secrélariat du Juge de
I'Expropriation

Participation & la rédaction du mémoire
d'appel en liaison avec I'avocat désigné

TOTAL 10

La prise d'ordonnance d'expropri-ation ne
1falt pas obstacle a la poursuite de la
recherche d'un accord amiable avec les
propriétalres  concernés.  Celui-ci  B&
concrétisera par |'dlablissement d'un-traité
d'adhésion a ordonnance d'expropriation.
Ce document devra &tre enregistré a la
Recstte des Impats.

MISSION DESIGNATION PU HT TDTAI.:_=]
OPTION Il - APPEL CONTRE LE JUGEMENT FIXANT LES INDEMNITES

700,00 € 700,00 €

700,00 €

550,00 € 550,00 €

550,00 €

L]
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PRECISIONS SUR LE MONTANT DES PRESTATIONS :

En I'absence de précisions sur la dureté fonciére, il est impossible au stade actuel de la reflexion
d'apprécier limportance des dossiers qui aboutiront dans le cadre dune démarche amiable par rapport &
ceux qui nécessiteront une procédure d'expropriation. De ce fait, la mission d'assistance fonciére se
décline en ; ;

1) une mission de base comprenant les négociations a I'amiable

La rémunération fonciére est exprimée a travers le cadre de bordereau de prix unitaires ci-dessus. L_e
quantitatif retenu est calé sur le nombre prévisionnel de propriétaires, d'unités fonciéres et de locataires

identifiés.

La rémunération réelle du prestataire foncier sera arrétée au vu des téches réellement exécutées et
du nombre réel de propriétaires.

Cette rémunération fonciére appliquée & Ja mission de base prend en compte les prestations propres a la
SAFI 'y compris les frais de déplacement liés a I'engagement de la mission. Les frais annexes tels que :

- le plan parcellaire,

- Les frais d'insertion dans les journaux locaux,

- Les dépenses relatives aux réquisitions hypothécaires,

- Le commissaire-enquéteur,

- Le salaire du conservateur pour la publication et la perception des droits de I'Etat.

sont provisionnés dans I'enveloppe "frais annexes" au bilan de |a concession.

2) des missions optionnelles se rapportant notamment aux éventuelles procédures d'expropriation.

La rémunération fonciére est exprimée a travers le cadre de bordereau de prix pour une unité fonciere et
un proprietaire.

La rémunération réelle du prestataire foncier sera arrétée au vu des taches réellement exécutées et
du nombre réel d'unités fonciéres et de propriétaires..

Cette rémunération déterminée ci-dessus ne concerne que les prestations propres & la SAFI, y compris les
frais de déplacement liés a 'engagement de la mission.

Par contre, elle n’intégre pas les frais annexes tels que :

- Les émoluments de notaires liés aux formalités de publication de 'Ordonnance
d'expropriation, d'actes notariés, -

- Les frais de justice et d’huissier,

- Les frais d'avocat si nécessaire en fixation judiciaire ou procédure d'appel

- Les honoraires d’avocats en cas de contentieux.

Ces frais seront a identifier ultérieurement en lien avec la Collectivité goncédante en fonction du nombre
de dossiers a engager réellement en expropriation et de leur complexité.

B8 11/05/2012
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Annexe S

GRILLE D’EVENEMENTS
dont la réalisation implique le réexamen des conditions de réalisation de 'opération
(article 25.3. de la concession d’aménagement)

1. Augmentation du prix d'acquisition des térrains fixée par des tiers.

2. Augmentation du prix d'acquisition des terrains : sujétions particuliéres exigées par.la commune (en matiére d']ndémnlsatlon. de
relogement, ...). :

3. Dureté fonciére amenant & revoir le cadre de la rémunération de 'aménageur du bilan (terme R1) qui est arrété sur un principe de
négociation amiable. L'annexe liée & cette rémunération prévoit un coat par UF pour une procédure d'expropriation en cas de

necessité.. -

e
bk e

4. Augmentation significative du ¢oGt dqs travaux liée & augmentation du prix des matiéres premiéres, ...

5. Augmentation du colt des travaux et/ou des études exigées par la commune (traitemen't spécifique, qualité des matériaux, ...).

6. . Augmentation du colt des travaux et/ou des études du falt des équipements nouveaux imposés par la commune ou par une
personne publique tiers. ’ -

7. Augmentation du coft des travaux et/ou des études résultant.d’événéments'lmpkévlslbles ou de modification de réglementation.

8. Augmentation du coiit de réalisation des équipements publics sous maitrise d'ouvrage de la Commune et dont une partie du
financement est mis & la charge du concessionnalre au titre de I'article L. 311-4 du Code de F'urbanisme.

9. Moindre commercialisation des terrains par rapport aux estimations initiales du fait de refus d’agrément des candidats acquéreurs
par la commune. -

10. Impossibilité de vénte au prix bilan (marché).

11. Baisse du prix dewente 4 la demande de la commune.

12. Réduction de la constructibilité de la zone du fait de la modification du PLU

13.. Réduction de la constructibilité du fait d'un élément extérieur (réglementation par exemplé), notamment vis-a-vis des zones humides.

14. Baisse des recettes liée & la modification du programme (proportion de collectifs, surface des logements, ...) imposée &
l'aménageur: i

15.  Non octroi des subventions attendues et inscrite au bilan prévisionnel

16.  Impacts liés & la fiscalité selon les choix du concédant sur les modalités de cession des terrains

17.  Augmentation de la durée de Fopération résultant de demandes nouvelles de la commune.

18. Augmentation de la durée de I'opération résultant de causes extérieures (modiffcation de réglementation, incident procédural,
contentieux engagé par un tiers...). -

i P
-..‘l £

zamabse il
e T ]

19. Augmentation des frals financiers due & la hausse significative des taux d'intéréts.

i

ek e

20. Annulation de I'un des actes de la procédure ou d'actes autres nécessaires (DUP, marché, PC...), hors faute de I'Aménageur.

ST e i e T e ~ ZAC Les Hauts du Sénéchal & Clohars Carnogt
Annexe 5 & ta concession d’aménagement








