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TRAITE DE CONCESSION D’AMENAGEMENT (T.C.A.) DE LA ZAC DES
FONTAINES A MEZIERES-SUR-SEINE AUX RISQUES DU CONCESSIONNAIRE
(ARTICLES R. 300-4 A R. 300-11 DU CODE DE L’URBANISME)

Notifié par la commune a la société le 23 Février 2017

Entre :

la commune de Mézieres-sur-Seine, représentée par son maire en exercice, M. Jean-
Frangois FASTRE, agissant aux fins des présentes en vertu d'une délibération du
conseil municipal en date du 3 Novembre 2016, devenue exécutoire le 7 Novembre
2016 et jointe au présent traité (annexe n°9),

ci-aprés dénommée « la commune » ou le concédant,

d‘une part,

et:

CITALLIOS, Société Anonyme d’Economie Mixte (S.A.E.M.) au capital de 15 175 220
euros, dont le siége social est situé au 28 boulevard Emile Zola — 92020 Nanterre
Cedex, inscrite au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre sous le numéro

B 334 336 450,
Représentée par Monsieur Hervé GAY, Directeur général, agissant conformément aux

pouvoirs que le Conseil d’administration de la SAEM CITALLIOS lui a confiés lors de
sa séance du 7 septembre 2016.

ci-apres dénommeée « la société » ou I'aménageur ou encore le concessionnaire,

d’autre part.

“W‘V
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Préambule
Contexte

La ZAC des Fontaines a été initiée par la commune de Méziéres-sur-Seine le 30 juin
2010 par délibération du conseil municipal approuvant le lancement d’une opération
d’aménagement.

Cette opération s'inscrit pleinement dans la continuité de |'urbanisation existante et a
pour objet de créer un coeur de ville qui soit un véritable coeur de vie en prenant en
compte les besoins de la commune, notamment en termes de logements aidés. Elle a
vocation a accueillir une résidence pour personnes agées autonomes de type foyer
logements et/ou résidence, des logements diversifiés, des commerces de proximité
en rez-de-chaussée d'immeubles, des équipements publics et de nouveaux espaces
publics.

Pour s'assurer d'un projet qualitatif, intégré a son environnement et adapté a

I'échelle et au contexte de la commune, la municipalité a défini un certain nombre de
principes et d’objectifs a atteindre.

Parti d'aménagement

Une attention toute particuliere devra étre portée a la qualité de 'aménagement
urbain, au maintien des qualités environnementales propres au site, aux flux des
liaisons avec le tissu urbain existant pour garantir la desserte du site et sa bonne
articulation avec les autres secteurs de I'agglomération.

Le coeur du nouveau quartier devra étre articulé autour d’une place centrale a
vocation piétonniere, constituant un espace de rencontre pour les habitants. Des
petites zones de parkings collectifs pourront étre prévues aux alentours.
Programmation

L'aménagement de cette ZAC doit permettre d’accueillir un nouveau quartier de
logements diversifiés, en respectant les obligations réglementaires imposées a la
commune en termes de production de logements aidés (SRU). La mixité sociale et
générationnelle est un élément important du développement de I'habitat dans la
commune et devra permettre de s'insérer dans la démarche de rattrapage en matiére
de construction de logements sociaux tout en développant par ailleurs I'accession &
la propriété, qu'elle soit libre ou sociale.

Le quartier sera animé par divers équipements publics, services et commerces.

Il devra étre recherché la plus grande diversité dans la typologie des logements avec
cependant un effort sur les T1 a T3 en particulier en matiére de résidence sociale
(personnes agées autonomes) ou pour des jeunes dans le cadre d'un parcours
résidentiel. Des logements T4 et plus seront néanmoins nécessaires. Les commerces
de proximité doivent étre recherchés prioritairement dans les commerces de «
bouche » afin de faire vivre ce cceur de ville.

Phasage

L'aménagement de la ZAC doit étre réalisé en plusieurs phases de maniére & étaler
dans le temps la réalisation des logements, la premiére étant située de maniére
centrale derriére I'église Saint Nicolas qui constituera le coeur du projet. L'objectif
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étant de lisser au maximum les apports de population de maniére a conserver un
équilibre dans le développement de la commune et d’anticiper les besoins engendrés
en termes d'équipements et de services, ceci pour garantir a la population un service
public de qualité.

TITRE I: CLAUSES RELATIVES A LA PRESENTATION DE
L'OPERATION DE CONCESSION D'AMENAGEMENT

ARTICLE 1 : LA PERSONNE PUBLIQUE CONCEDANTE ET DESIGNATION DU
REPRESENTANT DU CONCEDANT

Commune de Méziéres-sur-Seine
Hétel de ville

Place du Commandant Grimblot
78970 Méziéres-sur-Seine
téléphone : 01 30 95 61 13

Pour I'exécution du présent traité de concession, la commune de Méziéres-sur-Seine
désigne son maire, avec faculté, pour ce dernier, de déléguer toute personne de son
choix dans le respect du code général des collectivités territoriales, comme étant la
personne compétente pour la représenter et notamment pour donner I'accord de la
commune de Mézieres-sur-Seine sur les avant-projets et projets d’exécution, pour
donner son accord sur les attributaires des terrains et pour donner son accord sur les
remises d’‘ouvrages.

ARTICLE 2: OBJET DU TRAITE DE CONCESSION ET PRESENTATION
GLOBALE DU PROJET

2.1. Le présent traité de concession d’aménagement est destiné a fixer les droits et
obligations respectifs des parties, notamment les conditions dans lesquelles
I'aménageur réalisera ses missions, en conformité avec les dispositions de I'article
L. 300-5 du code de l'urbanisme pour la zone d’aménagement concerté (ZAC) dite
des Fontaines. Cette ZAC porte sur un ensemble de terrains situés au sud de
I'agglomération principale et a I'ouest de la rue de Chauffour. Le périmétre de la ZAC
couvre une surface d'environ 8 ha (annexe 1).

Pour mémoire, la procédure suivie est la suivante :

Lors de sa séance du 30 juin 2010, le conseil municipal de la commune de Méziéres-
sur-Seine a délibéré et approuvé le lancement d'une opération d’aménagement sous
forme d'une zone d'aménagement concerté (ZAC) des zones 2NA et 2NA-UE du POS
alors en vigueur, cet aménagement se situant sur une zone d'une superficie
d‘environ 8 hectares.

Par délibération en date du 25 novembre 2013, ce méme conseil municipal a tiré
bilan de la concertation, délimité le périmétre de la ZAC, défini un programme
prévisionnel, arrété le principe d’un financement des aménagements publics a la
charge de I'aménageur et décidé d'exclure le périmétre de cette ZAC du champ
d'application de la part communale de la taxe d’aménagement. Le conseil municipal a
donc approuvé le dossier de création et décidé la création de la ZAC des Fontaines.
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Par délibération en date du 19 décembre 2013 le conseil municipal a ensuite décidé
de lancer la consultation d'aménageurs pour sa réalisation.

Par délibération en date du 3 Novembre 2017, la collectivité a décidé de désigner la
Société CITALLIOS en 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 du code général des collectivités territoriales, les tiches
necessaires a la réalisation de cette opération d’aménagement dans le cadre d’une
concession d'aménagement.

La présente concession d’aménagement a été approuvée par la délibération du
conseil d'administration de CITALLIOS en date du 19 Décembre 2016.

2.2. La ZAC des Fontaines est située en zone AUF du Plan Local d'Urbanisme
approuvé par le conseil municipal le 17 mars 2014 et rendu opposable le 28 avril
2014,

2.3. En application de la réglementation en vigueur, et notamment des articles
L.300-1, L.300-4 et L.300-5 du code de I'urbanisme, ainsi que des articles L.1523-1 3
L.1523-4 du code général des collectivités territoriales, et dans les conditions
déterminées par le présent traité de concession d’aménagement, la collectivité
transfére a I'aménageur qui accepte, la réalisation de I'opération d’aménagement dite
«la ZAC des Fontaines », dont le principe, le programme, la délimitation et les
éléments financiers prévisionnels ont été définis et arrétés par la délibération du 25
novembre 2013 précité.

Son aménagement doit permettre la réalisation d'un programme prévisionnel, réalisé
en 3 phases distinctes échelonnées dans le temps :

Une premiére phase,
- environ 23000 m? SP a vocation habitat et comprenant une résidence
intergénérationnelle (22%), des logements sociaux (27%) et des logements
en accession libre (51%),
- environ 400 m2 SP pour les équipements publics,
- et environ 500 m2 SP de commerces.

Des phases 2 et 3 ultérieures,
- environ 14 000 m2 SP a vocation habitat et comprenant des logements
sociaux (9%), des logements a prix maitrisé (16%) et des logements en

accession libre (75%).

Soit un programme prévisionnel global des constructions comprenant
approximativement, a ce stade du dossier, environ 38 000 m2 de surface de plancher
(SP) dont :

- environ 37 000 m2 SP a vocation habitat et comprenant une résidence

intergénérationnelle (14%), des logements sociaux (20%) ; des logements &
prix maitrisé (6%) et des logements en accession libre (60%),

- environ 400 m2 SP pour équipements publics,
- et environ 500 m2 SP de commerces.
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Cet aménagement comprend l'ensemble des travaux de voiries, de réseaux,
d’espaces libres et d'installations diverses a réaliser pour répondre aux besoins des
futurs habitants ou usagers des constructions a édifier a l'intérieur du périmétre de
I'opération, ces travaux étant réalisés dans le cadre de la concession.

Le programme global des travaux de l'opération est détaillé en annexe 5 de la
présente concession. Il est précisé que le programme des travaux sera défini en
fonction du programme des équipements publics qui sera approuvé lors du dossier
de réalisation de la ZAC. Le programme global des travaux détermine 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 des
concessionnaires de service public ou d'associations syndicales ou associations
foncieres. Y figure I'accord de ces collectivités, groupements de collectivités ainsi que
celui des concessionnaires de service public sur le principe de la réalisation de ces
équipements, sur les modalités de leur incorporation dans leur patrimoine et, le cas
échéant, sur leur participation au financement qui se fera dans les formes prévues au
dernier aliéna de I'article L.300-5 du code de l'urbanisme et a l'article L.1523-2 du
code général des collectivités territoriales.

Si le programme des travaux ou ses conditions de financement tels que décrits en
annexe 4 venaient a étre remis en cause du fait de la collectivité concédante ou des
autres personnes publiques ou privées destinataires des ouvrages ou pour toute
autre raison, et qu‘aucune autre solution entrant dans le cadre de la présente
convention ne peut &tre mise en ceuvre un avenant interviendrait pour prendre acte
de ces modifications et de leurs conséquences notamment sur le bilan financier
prévisionnel.

2.4. Décomposition de I'opération

Les caractéristiques générales de I'opération d'aménagement conduisent a
décomposer son déroulement en 3 secteurs qui feront I'objet de 3 tranches
dénommées 1 (divisée en tranche 1A et 1B), 2 et 3 devant se succéder. En effet, la
réalisation de l'opération échelonnée dans le temps s'explique notamment par la
volonté d‘avoir un rythme de production équilibré des logements en adéquation avec
la taille de la commune et ses objectifs de développement.

Le lancement de la tranche 1B, de la tranche 2 et de la tranche 3 sera ainsi
conjointement et expressément décidé par les parties a l'issue de la tranche 1A (pour
la tranche 1B), de la tranche 1B (pour la tranche 2) et de la tranche 2 (pour la
tranche 3).
e L'équilibre économique et financier de celle-ci sera validée expressément par
les parties, étant précisé que cet équilibre sera apprécié au regard du bilan
global de l'opération tel qu'il ressort de I'annexe 4 ;

Les conditions de commercialisation seront jugées suffisamment sécurisantes par les
parties, sachant qu'une appréciation de la commercialisation des terrains sera
engagée durant la tranche 1A (pour la tranche 1B), de la tranche 1B (pour la tranche
2) et la tranche 2 (pour la tranche 3). Il est précisé que la réalisation de ces tranches
peut étre inversée et modifiée d’'un commun accord express entre les parties. Dans
un tel cas de figure, le lancement de la tranche suivante sera toujours conjointement
et expressément décidé par les parties selon les conditions exposées ci-dessous. Un

avenant devra les constater conformément a l'ordonnance n® 2016-65 du 29 janvie%
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2016 relative aux contrats de concession et a son décret d’application n® 2016-86 du
1er février 2016 relatif aux contrats de concession.

Des ajustements tant en termes de programme opérationnel que de financement
pourront alors étre prévus. Un avenant devra les constater conformément a
I'ordonnance n°® 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de concession et a
son décret d'application n°® 2016-86 du ler février 2016 relatif aux contrats de
concession.

Au terme du réexamen commun, tel que prévu par larticle 37 ci-aprés, a défaut
d'accord diiment et expressément constaté entre les parties sur la réunion de
I'ensemble des conditions nécessaires a I'engagement de l'une des tranches, la
concession sera résiliée conformément aux dispositions de I'article 26 ci-aprés.

Chaque tranche fera I'objet d’un bilan prévisionnel distinct et I'ensemble des bilans —
tranche 1, 2 et 3 seront consolidés pour constituer le bilan global et définitif de
I'opération (annexe 4).

ARTICLE 3 : MISSIONS CONFIEES AU CONCESSIONNAIRE

Le concessionnaire aura la charge de la réalisation de I'opération d'aménagement et
de son financement en assurant le risque économique. Les charges supportées par le
concessionnaire seront couvertes en premier lieu par la vente des droits a construire
et prendra exclusivement a sa charge le risque financier final de I'opération.

L'équilibre doit s'obtenir par les colits des acquisitions fonciéres, les prix de revente
de charges foncieres, la maitrise des charges foncieres (nombre de m2 de surfaces
baties a revendre).

Le concessionnaire aura pour mission de réaliser sous le contrdle du concédant et en
relation permanente avec lui I'ensemble des taches nécessaires a la réalisation de
I'opération telles que notamment prévues au code de I'urbanisme Art. L300-4 et
L300-5 :

1- Procéder aux études opérationnelles nécessaires a la réalisation du projet,
notamment les études relatives a la mise au point du plan de composition urbaine et
du programme nécessaires au montage du dossier de réalisation de la ZAC qui sera
établi conformément a l'article R. 311-7 du code de l'urbanisme sur la base des
éléments définis au dossier de création de la ZAC approuvé par la commune de
Mézieres-sur-Seine par délibération en date du 25 novembre 2013 ; et toutes autres
démarches administratives et réglementaires liées a l'opération ; en particulier,
établissement, en lien avec le groupement de maitrise d'ceuvre urbaine en charge
d'établir le dossier de mise en compatibilité du PLU, du dossier d’enquéte publique
portant a la fois sur l'utilité publique ou /intérét général de I'opération et sur la mise
en compatibilité du PLU qui en est la conséquence (en application de I'article L 123-6
du code de I'urbanisme) ; sollicitation des déclarations ou autorisations afférentes :
gestion de la procédure.

2- Réalisation du diagnostic archéologique nécessaire sur ce secteur.

3- Acquérir les terrains, M
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e de la commune nécessaires au projet et mentionnés a l'article 19.1 ci-aprés,

e de I'EPFIF dans les conditions de la convention d‘action fonciére signée le 31
décembre 2013 entre la commune et I'EPF devenu EPFIF et ses éventuels
avenants, et/ou toute nouvelle convention d’action fonciére entre la
Commune et I'EPF,

 des propriétaires fonciers privés le cas échéant, correspondant aux emprises
nécessaires a la réalisation du programme global de construction et de celui
des équipements publics et assurer leur mise au propre. Ces acquisitions
pourront se faire soit a l'amiable soit par voie d'expropriation ou de
préemption.

4- réaliser sous sa maitrise d'ouvrage les travaux et équipements nécessaires a la
desserte des constructions et de tous les autres équipements publics situés a
lintérieur de la zone ou nécessaires a son raccordement immédiat avec les réseaux
extérieurs, inscrits au programme des équipements publics sous maitrise d‘ouvrage
de l'aménageur (annexe n°5), ainsi que réaliser toutes études et missions
nécessaires a leur exécution ;

5- Réaliser ou faire réaliser le programme de construction tel qu'il sera prévu au
dossier de réalisation en respectant le phasage demandé par la commune.

6- Remettre a la commune et aux EPCI compétents les ouvrages publics de voirie et
d‘assainissement réalisés par lui, et aux autres concessionnaires et/ou gestionnaires
les autres équipements prévus, ainsi que I'ensemble des documents de récolement
ou autres en rapport avec les équipements rétrocédés ;

7- Mettre en place des moyens efficaces pour assurer la promotion et la
commercialisation dans les meilleures conditions possibles, céder les terrains ou les
immeubles batis, les concéder ou les louer a leurs divers utilisateurs dans les
conditions réglementaires prévues a cet effet ; préparer et signer tous les actes
nécessaires, organiser toute structure d‘accueil et de conseil des acquéreurs
potentiels ; veiller par tout moyen & accueillir convenablement les nouveaux
habitants ;

8- Gestion administrative, technique, financiére et comptable de l'opération en
associant le concédant a I'ensemble des décisions et en présentant les comptes
rendus annuels. Il s'agira notamment d'établir et 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
financements les plus appropriés ; mobiliser toutes subventions ainsi que les
participations dues par les différentes collectivités locales et / ou autres personnes
publiques.

9- Assurer l'ensemble des études, les taches de gestion et la coordination des
différents opérateurs intervenant pour la mise en oceuvre des éléments du
programme de [‘opération et assurer en tout temps une compléte information du
concédant sur les conditions du déroulement de l'opération.

10 - Négocier les conventions de participation qui seront conclues entre la commune
et les constructeurs n‘ayant pas acquis leur terrain de 'aménageur en application de
I'article L.311-4 du code de l'urbanisme, ainsi que les conventions d’association
prévues par l'article L.311-5 du code de |'urbanisme
Y
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ARTICLE 4 : CADRE JURIDIQUE DE L'OPERATION

Le lancement des études préalables & la création de la ZAC a fait I'objet de la
délibération du conseil municipal du 30 juin 2010 (disponible sur le site internet de la
commune).

La création de la ZAC a fait I'objet de la délibération du conseil municipal du 25
novembre 2013. Le dossier de création comportant le rapport de présentation, le
plan de situation, le plan de délimitation du périmétre de la zone, I’étude d'impact, le
bilan de la concertation, et la délibération sont joints en annexe du présent traité.

La réglementation d’urbanisme applicable sur le périmétre de la zone le ]our de la
signature du present traité de concession figure dans le PLU approuvé par la
delibération du conseil municipal du 17 mars 2014 (zone AUF du plan de zonage du
PLU) Pour permettre la réalisation de l'opération, une modification du PLU sera
nécessaire pour le rendre compatible avec I'opération, selon la procédure indiquée a
I'article 3-1 ci-dessus.

L'aménageur réalisant a ses frais les équipements prévus a Iarticle R.331-6 du code
de l'urbanisme, les constructions édifiées dans le périmétre de la ZAC seront
exemptées de la part communale de la taxe d’aménagement. Les parts
départementales et régionales de cette taxe resteront exigibles.

ARTICLE 5 — EXECUTION DU TRAITE PAR LE CONCESSIONNAIRE

Le concessionnaire exécutera sous son entiére responsablllte et par ses propres
moyens I'ensemble des taches qui lui sont confiées par le présent traité. Pour la
réalisation de I'opération d'aménagement, il pourra également en tant que de besoin
passer des contrats dans le respect des articles R. 300-12 a 13 du code de
I'urbanisme,

Le concessionnaire devra rendre compte réguliérement de I'état d’avancement de la
réalisation de I'opération dans le cadre du comité de pilotage prévu a I'article 13 et
surtout a toute demande faite par la commune.

ARTICLE 6 — MOYENS MIS A DISPOSITION DU CONCESSIONNAIRE PAR LE
CONCEDANT

Pour |'exercice des missions du concessionnaire, le concédant lui donnera acces 3
toutes les informations dont il dispose et pourra en tant que de besoin I'assister par
sa présence lors des réunions organisées avec les différentes parties prenantes a
I'opération.

ARTICLE 7 - ENGAGEMENTS DU CONCEDANT

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

JWW
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a) Le cas échéant, recueillir l'accord des collectivités ou groupements de
collectivités ainsi que celui des concessionnaires de service public, destinataires
des équipements publics visés au programme joint en Annexe 5 sur le principe
de la réalisation de ces équipements, les modalités de leur incorporation dans
leur patrimoine telles que définies a l'article 16 ci-aprés et, le cas échéant, sur
leur participation au financement.

b) S'assurer de I'obtention des autorisations administratives nécessaires a la
réalisation de I'opération.

c) Soumettre a I'approbation de son organe délibérant les dossiers relatifs aux
procédures d’urbanisme et procédures diverses, nécessaires & la réalisation de
I'opération.

d) Céder a I'aménageur les terrains dont elle est propriétaire et qui sont nécessaires
a la réalisation de I'opération d'aménagement.

e) En tant que de besoin, mettre en place les moyens nécessaires pour que soient
versées a I’Aménageur les subventions par les partenaires publics de I'opération
(Etat, Région, Département, etc.) affectées spécifiquement & des actions
réalisées par I'’Aménageur dans le cadre de la présente concession,
conformément aux dispositions du dernier alinéa de 'article L. 300-5 du code de
l'urbanisme et des deux derniers alinéas de l'article L.1523-2 du code général
des collectivités.

f) Prononcer la cléture de I'opération dans l'année suivant I'achévement de la
mission de I’'Aménageur.

TITRE 2 — REALISATION DES OPERATIONS FONCIERES PAR LE
CONCESSIONNAIRE

ARTICLE 8 — MODALITES D’ACQUISITION DES IMMEUBLES ET
RELOGEMENT DES OCCUPANTS

Le concédant charge le concessionnaire d’acquérir ou prendre a bail des terrains ou
immeubles batis par voie amiable et lorsqu’il n‘aura pas pu obtenir amiablement le
transfert de propriété, par voie d’expropriation ou de préemption.

8.1 L'aménageur procéde aux négociations fonciéres préalables aux acquisitions
portant sur les terrains batis ou non batis situés dans le périmétre de |'opération ; et
procede aux acquisitions.

Toutefois et sans remise en cause de l'alinéa précédent, il est prévu que I'EPFIF
accompagne l'aménageur dans le cadre de ces acquisitions amiables pour la tranche
1 conformément au protocole tripartite entre CITALLIOS, I'EPFIF et la ville de
MEZIERES-SUR-SEINE qui sera a conclure dans les meilleurs délais.

S‘agissant des terrains et immeubles batis acquis par EPFIF, ces derniers sont cédés
de gré a gré au concessionnaire ; le prix de cession étant au moins égal au prix
d’achat majoré des frais exposés par I'EPFIF. ‘ W
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Il est précisé que I'Aménageur et I'EPFIF détermineront ensemble les modalités de
cession de ces fonciers.

La mise a disposition des terrains et immeubles acquis antérieurement par le
concédant se fera sur la base de I'avancement de l'opération d’aménagement. Ces
biens seront cédés comme apport en nature tel que prévu a l'article 19.1. Les frais et
taxes liés a ces cessions restent a la charge de ’Aménageur.

Les prix des acquisitions d'immeubles et de cessions de droits sont déterminés aprés
demande d'avis du Directeur des services fiscaux conformément aux dispositions de
I'article 23 de la loi n® 2001-1168 du 11 décembre 2001 portant mesures urgentes de
réforme a caractére économique et financier.

En cas d'acquisition amiable de terrains situés en dehors du périmétre de I'opération
mais indispensable a sa réalisation, I'aménageur doit en outre recueillir l'accord
formel de la collectivité.

8.2. Droit de délaissement

A l'intérieur du périmétre de la ZAC et uniquement pour les terrains situés en tranche
1, le concessionnaire s'engage a acquérir les immeubles faisant I'objet d'une mise en
demeure d‘acquérir dans les conditions prévues a larticle L. 311-2 du Code de
I'urbanisme.

Pour les terrains situés dans les tranches 2 et 3, il appartiendra a la commune
d'acquérir les immeubles faisant I'objet d'une mise en demeure d‘acquérir dans les
conditions prévues a l'article L. 311-2 du Code de l'urbanisme.

8.3. Délégation du droit de préemption

L'exercice du droit de préemption releve de la compétence de la communauté
urbaine Grand Paris Seine et Oise De ce fait et dans le cadre des articles L.213-3 et
R.213-1 a R.213-3 du code de l'urbanisme, la Commune concédante accompagnera
I'aménageur dans ses démarches auprés de la communauté urbaine GPS&O, aux fins
qu'elle lui délegue ce droit de préemption urbain ainsi que le droit de préemption
urbain renforcé, si besoin est, sur le périmétre de l'opération tel que délimité au
dossier de création de la ZAC (annexe 1).

L’Aménageur exerce ce droit dans des conditions fixées par le titre 1er du Livre II du
code de l'urbanisme, dés que le droit de préemption urbain et le droit de préemption
urbain renforcé si besoin est lui sont délégués par la communauté urbaine de
GPS&0, et en vue de la réalisation des missions qui lui sont confiées par le présent
contrat

8.4. Déclaration d'utilité publique

La mise en ceuvre de la procédure d'expropriation pour cause d'utilité publique sera
engagée selon les modalités prévues dans la convention tripartite qui sera a conclure
entre 'EPFIF, le concédant et 'aménageur dans les meilleurs délais.

La présente concession vaut cahier des charges au sens des articles L.411-1 et
L.411-2 du code de I'expropriation, compte tenu notamment de I'article 10 ci-apres.

Y
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En conséquence, les immeubles expropriés par le Concédant, ou acquis a I'amiable
sous DUP, seront cédés de gré a gré a 'Aménageur.

Conformément a l'article L.1524-3 du code général des collectivités territoriales,
Celui-ci délivrera au concédant un rapport annuel spécial faisant état des acquisitions
effectuées en application des prérogatives de puissance publique qui lui ont été
confiées. Cet état fera partie intégrante du compte rendu annuel d’activité du
concessionnaire. Le concessionnaire adresse ce rapport spécial au représentant de
I'Etat dans le département.

Dans I'hypothése ou les conditions d'acquisition ou de libération des immeubles se
révéleraient sensiblement différentes de celles prévues au bilan prévisionnel joint en
annexe a la présente concession (Annexe n° 4), I'Aménageur en informera le
Concédant afin le cas échéant d'examiner la nécessité de modifier d'un commun
accord les conditions financieres de I'opération.

8.5. Relogement des occupants

En application des obligations de la collectivité initiatrice de I'opération
d’aménagement concernant le relogement des occupants, figurant aux articles L.
314-1 a 8 du code de I'urbanisme, cette mission est confiée au concessionnaire.

ARTICLE 9 — ENTRETIEN ET GESTION DES IMMEUBLES ACQUIS

La gestion des immeubles acquis incombe a I'aménageur et son colt est imputé au
bilan.

Le concessionnaire devra faire diligence pour procéder a la démolition des immeubles
qui y sont destinés afin d'éviter toute occupation sans droit ni titre. Il devra de méme
assurer |'entretien des immeubles a conserver et souscrire une police d’assurance
pour les dommages qui pourraient leur étre causés.

Il assure de fagon générale toute la responsabilité liée aux acquisitions immobiliéres
et n‘autorisera des occupations précaires que pour lui permettre de répondre a ses
obligations se rapportant au relogement des occupants. Il encaissera au compte de
I'opération les redevances d’occupation.

ARTICLE 10 — MODALITES DE CESSION, DE CONCESSION OU DE
LOCATION DES BIENS IMMOBILIERS

Les biens immobiliers, batis ou non batis, acquis ou pris a bail par 'aménageur, font
I'objet de cessions, de concessions d’usage, de locations au profit soit des
utilisateurs, soit des collectivités publiques, des établissements publics groupant
plusieurs collectivités, des concessionnaires de services publics ou des associations
syndicales ou foncieres intéressées.

Le choix des acquéreurs, promoteurs de logements ou de locaux commerciaux, est
opéré en concertation avec la commune, sur la base d’un projet réalisé a partir d’'un
cahier des charges et de prescriptions architecturales, urbanistiques, paysageres et

environnementales. /,W,' w
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Dans tous les cas, I'aménageur adresse a la commune, en vue de recueillir son
accord :

- avant signature du compromis ou des promesses de vente, les noms et
qualités des attributaires éventuels, le programme envisagé, le prix, les
conditions de paiement et les délais de réalisation prévisionnels, ainsi que les
incidences de la cession sur le bilan de I'opération ; de permettre a celui-ci de
vérifier la compatibilité de I'acquéreur avec la vocation donnée a la zone
aménagée. Le concédant pourra s'opposer a la cession des lors que la
vocation de la zone n'est pas respectée.

- le projet de cahier des charges de cession pour chaque compromis ou
promesse de vente précisant les droits a construire affectés aux terrains
cédés, accompagné des cahiers de charges particuliers de prescriptions
architecturales, paysageres, techniques et environnementales conformément a
l'article L. 311.6 du code de l'urbanisme. Ces cahiers des charges seront
approuvés par le Maire de la commune.

Ce cahier des charges de cession ou de concession de terrains (CCCT) est établi par
le concessionnaire et comprend trois titres :

1°) Le titre I détermine les prescriptions imposées aux constructeurs dans le but de
veiller au respect de I'utilité publique lorsque I'acquisition des immeubles batis ou non
a aménager a été déclarée d'utilité publique ; il précise notamment le but de la
cession, les conditions dans lesquelles la cession est consentie et résolue en cas
d'inexécution des charges ; il doit étre conforme aux clauses types approuvées par
décret en Conseil d’Etat, en application de larticle L.411-2 du code de
I"expropriation.

2°) Le titre II définit les droits et obligations du concessionnaire et des utilisateurs
pendant la durée des travaux daménagement de la zone et de construction des
batiments. Il peut fixer notamment les prescriptions techniques, urbanistiques,
architecturales, paysageres et environnementales imposées aux constructeurs et a
leurs entreprises et maitre d'ceuvre, aprés accord de la commune. Si les terrains a
bétir sont cédés avant l'achévement des équipements prévus, une date prévisionnelle
dachévement des équipements par l'aménageur devra étre précisée. Les
équipements existants devront permettre toutefois l'accés 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, des concessions d’usage et des locations, a leurs
ayants cause a quelque titre que ce soit, ainsi qu‘aux propriétaires antérieurs qui
auraient déclaré adhérer au cahier des charges par voie de convention avec
I'aménageur. Il détermine notamment les modalités de la gestion des équipements
d'intérét collectif et précise, le cas échéant, les modalités de création et de
fonctionnement d’une ou plusieurs associations syndicales de propriétaires.

Ce cahier des charges devra étre approuvé par le Maire de la ville préalablement a
chaque cession en application de I'article L. 311-6 du code de l'urbanisme.

Le concessionnaire fera obligation aux acquéreurs et constructeurs, dans les
conditions prévues au CCCT, d’établir leurs projets de construction en étroite liaison
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avec larchitecte urbaniste de la ZAC qui sera désigné par le concessionnaire
conformément aux dispositions de I'article L. 300-5-1 du code de l'urbanisme.

En particulier, ils s’interdiront de déposer toute demande de permis de construire
sans que le dossier de permis ait été préalablement soumis pour avis a la commune
un mois au moins avant la date prévue pour son dépdt en mairie. L'examen des
dossiers de demande de permis de construire ne saurait toutefois engager ni la
responsabilité de la commune, ni la responsabilité de I'architecte urbaniste de la ZAC,
les acquéreurs et constructeurs demeurant seuls responsables de leurs études, de
leurs choix et du respect de leurs obligations. Cette stipulation devra également étre
reproduite dans le CCCT.

Ultérieurement, si les termes des projets d'actes de vente sont substantiellement
différents de ceux du compromis ou des promesses de vente, I'aménageur devra
solliciter un nouvel accord de la commune avant la signature des actes de vente.

Apres signature, une copie de I'acte, du cahier des charges de cession de terrains et
des cahiers des charges particuliers de prescriptions architecturales, paysageéres,
techniques et environnementales seront transmis a la commune.

A l'expiration de la concession d'aménagement, les terrains et immeubles bétis situés
a l'intérieur du périmétre, qui n‘auraient pas pu étre revendus constituent des biens
de reprise pouvant revenir au concédant ainsi qu'il est dit a I'article 27 ci-aprés.

Chaque année, le concessionnaire informe la commune des cessions intervenues
pendant I'exercice écoulé et les conditions auxquelles elles ont été conclues.

Si, a l'occasion des acquisitions nécessaires a la réalisation de la zone, 'aménageur a
acquis des parcelles situées a l'extérieur du périmétre de concession
d’aménagement, ces terrains sont obligatoirement cédés au concédant, sauf accord
express de sa part pour qu'ils soient cédés a un tiers.

Le concessionnaire fera obligation aux acquéreurs et constructeurs de logements,
dans les conditions prévues au CCCT, d’appliquer la procédure de mise en habitation
des logements décrite dans I'annexe n° 6 du présent TCA.

Le cahier des prescriptions de chantier (cf annexe n°® 7) sera rendu contractuel et
simposera aux acquéreurs et leurs entreprises, de méme qu'aux entreprises
missionnées par 'aménageur.

ARTICLE 11 — CONVENTIONS D’ASSOCIATIONS

S'il y a lieu d'établir des conventions d‘association, conformément & I'article L. 311-5
du Code de l'urbanisme avec les propriétaires n‘ayant pas acquis leur terrain de
I'aménageur et désirant construire dans le périmétre de la ZAC, ces conventions
seront établies par ’'Aménageur en accord avec le Concédant, comme il est prévu a
I'article 3

Ces conventions d‘association devront comprendre les dispositions du cahier des
charges de cession de terrain visé a l'article 12 ci-dessus, a I'exception de son Titre I
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TITRE 3 — REALISATION DES OUVRAGES ET EQUIPEMENTS

ARTICLE 12 — PROGRAMME PREVISIONNEL DE L'AMENAGEMENT ET DES
CONSTRUCTIONS

Le programme preévisionnel général de la ZAC est décrit en annexe n° 4 du présent
traité de concession. Il comprend le programme prévisionnel de I'aménagement de la
zone, un plan des travaux, le programme prévisionnel des constructions, le projet du
programme d'équipements publics, notamment des superstructures publiques, et
enfin un programme financier prévisionnel de I'opération.

L'aménageur prend a sa charge I'étude, la réalisation et le financement de tous les
équipements nécessaires a la desserte des constructions et a la réalisation de la ZAC
dans le respect des régles du Plan Local d’'Urbanisme.

ARTICLE 13 - CHOIX DES INTERVENANTS A LA REALISATION DE
L'OPERATION

L'aménageur est investi pour I'exécution des ouvrages faisant l'objet du présent
contrat 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.

Le concessionnaire conclura les contrats nécessaires a la réalisation de 'opération
d'aménagement en application des articles R. 300-12 et R.300-13 du code de
I'urbanisme. Pour I'étude et I'exécution de ces ouvrages, I'aménageur doit traiter
dans les conditions de nature a préserver au maximum les intéréts financiers du
concédant, en respectant notamment les régles de mise en concurrence.

Pour la réalisation de l'opération d’aménagement, I'aménageur doit passer les
contrats dans le respect de la reglementation en vigueur et notamment de
I'ordonnance n° 2015-899 du 23 juillet 2015 relative aux marchés publics- et de son
décret d'application n°2016-360 du 25 mars 2016 relatif aux marchés publics.

Conformément a larticle R.300-13 du code de l'urbanisme, le concessionnaire
informe le concédant, dans un délai de 30 jours a compter de la conclusion des
contrats conclus dans les conditions définies par l'article R.300-12 du code de
I'urbanisme, du nom du titulaire et du montant du contrat.

L'aménageur s’engage a recueillir I'avis du concédant sur le contenu des contrats de
longue durée dont |'exécution se prolonge au-dela de la présente concession.

Le concessionnaire, maitre d’ouvrage, est responsable du suivi général des travaux et
doit faire respecter les calendriers d’exécution établis avec chacun des intervenants.

Le concessionnaire devra obligatoirement souscrire une assurance responsabilité
civile pour les missions qui lui sont confiées, de méme qu‘une assurance dommages
ouvrages pour les travaux entrepris et qui rentrent dans le champ d‘application de
cette garantie. Les attestations d'assurance et les notes de couverture doivent étre

communiquées a la commune a la signature du présent traité. Jmm
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ARTICLE 14- SUIVI GENERAL DE L'OPERATION

L’ensemble des missions confiées au concessionnaire s'effectuera en association et
sous le contrdle d'un comité de pilotage. Le comité de pilotage présidé par le maire
sera réuni aussi souvent que nécessaire a la demande du concessionnaire et celui-ci
I'animera.

Le compte-rendu comprenant les relevés de décision sera établi par le
concessionnaire. Ce comité suivra I'avancement de la réalisation de la ZAC et de la
commercialisation. Il émettra un avis sur les candidatures avant la validation
définitive par le maire.

ARTICLE 15 - SUIVI DE L'EXECUTION DES TRAVAUX

15-1 — Présentation des avant-projets et projets d’exécution

Les études techniques nécessaires a la réalisation des travaux d’aménagement sont a
la charge de I'aménageur, de méme que les études techniques nécessaires a la
conception et a la réalisation des superstructures publiques.

Les équipements publics font I'objet d’un ou plusieurs avant-projets sommaires
établis en accord avec les services concernés et, le cas échéant, les concessionnaires
de services publics intéressés. Ces avant-projets doivent se conformer notamment a
la charte de développement durable (cf. annexes). Ils sont soumis pour accord au
concédant et, le cas échéant, aux autres personnes destinataires des ouvrages.

Chacun de ces avant-projets doit étre présenté selon un échéancier établi en accord
avec le concédant et le cas échéant les autres personnes destinataires des ouvrages.

Les projets d'exécution et les DCE (dossier de consultation des entreprises) doivent
étre conformes aux avant-projets.

Les avant-projets sont réputés acceptés si le représentant de la Collectivité et le cas
échéant des autres personnes intéressées ne formulent pas d'observations dans un
délai de 1 mois a compter de leur réception.

Dans I'hypothése ou le concédant imposerait soit des prescriptions complémentaires
par rapport aux caractéristiques des ouvrages telles qu’elles figurent dans le dossier
de consultation soit des prescriptions excédant les obligations usuelles d‘un
aménageur, le concédant et le concessionnaire s'engagent & en analyser de concert
les incidences sur I'équilibre financier du présent contrat afin le cas échéant de
modifier les modalités du contrat.

15-2 — Exécution des travaux de I'opération

L'aménageur assure le suivi général des travaux et fait vérifier leur parfait
achévement dans les délais prévus. Il assure & ce titre une mission de coordination

administrative générale.
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